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CALENDARIO DE ORDENES ESPECIALES DEL DIiA
JUEVES, 7 DE ABRIL DE 2016

MEDIDA COMISION QUE :
LEGISLATIVA INFORMA TITULO
Sr. José E. Arrillaga Infraestructura, Miembro de la Junta Examinadora de
Garcia Desarrollo Urbano y Evaluadores Profesionales de Bienes
Transportacion Raices, para un nuevo término.
P. del S. 1204 De lo Juridico, Para enmendar el Articulo 117 de la Ley del

Por el seiior Pérez Rosa

Seguridad y Veteranos

Con enmiendas en el
Decrétase y en el Titulo

Cédigo Civil de Puerto Rico, segun
enmendado, a los fines de establecer que
cuando se ejercite la accion para impugnar
paternidad y maternidad el demandante tiene
que cumplir con el diligenciamiento
establecido en la Regla 4.4, inciso (b) y la Regla
222 15.2, inciso (a) de las de Procedimiento
Civil

P. del S. 1383

Por el seiior Torres Torres

De lo Juridico,
Seguridad y Veteranos

Con enmiendas en la
Exposicion de Motivos y en el

Para afiadir un nuevo inciso (aa) y
reenumerar el actual inciso (aa) como el
inciso (bb) del Articulo 18 de la Ley 205-
2004, segtin enmendada, conocida como la
“Ley Orgéanica del Departamento de
Justicia”, para facultar al Secretario de
Justicia a crear la Oficina de Derechos

Decrétase .. .
Civiles, adscrita al Departamento de
Justicia; y para otros fines.

SENADO DE PUERTO RICO

Comision de Reglas, Calendario y Asuntos Internos



MEDIDA COMISION QUE ,
LEGISLATIVA INFORMA TITULo
R. C. del S. 641 Gobierno, Eficiencia Para ordenar al Departamento de

Gubernamental e
Innovaciéon Econémica

Por el seiior Bhatia Gautier Con enmiendas en la

Transportacion y Obras Puablicas del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico, el
traspaso o transferencia del Hospital Dr.
Eduardo Garrido Morales de Caguas, libre
de costo a la Administracion de Seguros

Exposicion de Motivos; y en el de Salud de Puerto Rico
Resuélvese '
R. C. del S. 678 Hacienda y Finanzas Parareasignar-al Municipio-Auténemeo-de

Publicas

Con enmiendas en la
Exposicion de Motivos; en el
Resuélvese y en el Titulo

Por el seiior Fas Alzamora
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Para reasignar al Municipio Auténomo de
Cabo Rojo la cantidad de ciento dieciséis
mil cuatrocientos treinta y siete doélares
con veinte centavos ($116,437.20) de los
remanentes de las siguientes Resoluciones
Conjuntas:Resolucién Conjunta 11-1992, la
cantidad de mil délares ($1,000) del inciso
2, Apartado D, Seccion 1, Resolucién
Conjunta 358-1994, la cantidad de diez mil
doélares  ($10,000) de la Seccién 1;
Resolucién Conjunta 612-1995, la cantidad
de veintiséis mil ciento veintitrés ddlares
con cincuenta v un centavos ($26,123.51)
de los incisos B v H, Seccién 1; Resolucion
Conjunta 287-1996, la cantidad de cinco
mil dolares ($5,000) de los incisos 1,2 v 3,
Seccién 1; Resolucion Conjunta 481-1996,
la cantidad de diez mil délares ($10,000)
del inciso 2, Apartado VI, Distrito
Senatorial Num. 4, Seccién 1; Resolucién
Conjunta 533-2000, la cantidad de nueve
mil doélares ($9,000) del inciso A,
Municipio de Cabo Rojo, Seccién 1;
Resolucién Conjunta 144-2003, la cantidad
de diez mil doélares ($10,000) de los incisos
8 v 12, Apartado D, Distrito Senatorial
Num. 4, Seccién 1; Resolucion Conjunta
1204-2004, la cantidad de ocho mil
doscientos treinta vy cinco ddlares con
sesenta vy nueve centavos ($8,235.69) de la
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Seccién 1; Resolucion Conjunta 5-2012, la
cantidad de dos mil setenta v ocho délares
($2,078) del subinciso b, inciso 19,
Apartado B, Seccién 1 v la cantidad de
treinta v _cinco mil dolares ($35,000) del
subinciso a, inciso 8, Apartado B, Seccion
1, para obras y mejoras permanentes en el
Municipio de Cabo Rojo; v para autorizar
el pareo de los fondos reasignados.

R. del S.177

Por el serior Seilhamer
Rodriguez

Recursos Naturales y

Ambientales

Informe Final

Para ordenar a la Comision de Recursos
Naturales y Ambientales del Senado de
Puerto Rico, realizar una investigacion
abarcadora sobre todo lo relacionado a la
adquisicion por parte del Gobierno del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico de
los terrenos ubicados dentro del Corredor
Ecolégico del Noreste, a partir del afio
2007.
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ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO

17ma. Asamblea T SR 7ma. Sesion
Legislativa k. - - AR Ordinaria

SENADO DE PUERTO RICO

INFORME SOBRE EL NOMBRAMIENTO DEL SENOR JOSE E. ARRILLAGA GARCIA, COMO
MIEMBRO DE LA JUNTA EXAMINADORA DE EVALUADORES PROFESIONALES DE BIENES
RAICES

Ay
ff de abril de 2016 RECIFIDG ABRA'G PIAIOE

TRAMITES ¥ RECORDS SENRIC PR
AL SENADO DE PUERTO RICO:

El 29 de enero de 2016, el Gobernador Hon. Alejandro J. Garcia Padilla, sometié para
consejo y consentimiento del Senado de Puerto Rico, la designacion del sefior José E. Arrillaga
Garcia, como Miembro de la Junta Examinadora de Evaluadores Profesionales de Bienes

Raices.

-. BASELEGAL

L.a Ley 277 de 31 de julio de 1974, segun ha sido enmendada, cred la Junta Examinadora
de Evaluadores Profesionales de Bienes Raices, que estd compuesta de cinco (5) miembros
nombrados por el Gobernador, con el consejo y consentimiento del Senado de Puerto Rico.
Cuatro (4) de los miembros seran evaluadores profesionales autorizados. Seran representantes
de los evaluadores y, hasta donde sea posible, entre éstos habrd representacién de los
evaluadores licenciados y de los certificados. Ningin miembro de la Junta podra tener interés
pecuniario en una escuela o colegio que ofrezca cursos o estudios profesionales de evaluacién
de bienes raices o de educacién continvada.

Los cuatro (4) miembros Evaluadores de la Junta deberan ser personas de reconocida
probidad moral, mayores de edad, ser evaluadores de bienes raices debidamente licenciados

de los cuales tres (3), como minimo, deberan contar con certificaciones vigentes, de reconocida



INFORME COMISION DE INFRAESTRUCTURA, DESARROLLO URBANO ¥ TRANSPORTACION
SOBRE EL NOMBRAMIENTO DEL SEFOR JOSE E. ARRILLAGA GARCIA COMO MIEMBRO DE LA JUNTA EXAMINADORA DE
EVALUADORES PROFESIONALES DE BIENES RAICES

competencia profesional y residir en Puerto Rico mientras sea miembro de la Junta, segun
establecido en el Articulo 3 de la Ley 277, supra.

La Junta elegira de entre sus miembros un presidente y cuatro (4) miembros asociados,
los cuales desempefaréan sus cargos durante cuatro (4) afios y hasta que sus sucesores sean
nombrados y tomen posesion del cargo. Si antes de expirar el término de cualquiera de dichos
miembros ocurriese una vacante, la persona nombrada para cubrir la misma desempefiara
dicho cargo por el resto del término sin expirar hasta que su sucesor sea nombrado. La persona
nombrada para llenar la vacante debera ser un evaluador profesional representativo del mismo
nivel o tipo de evaluador que representaba el miembro que ha dado lugar a la vacante. En caso
de que la vacante sea del representante del interés publico, la persona designada para el cargo

debera representar el interés poblico.

Es basado en todo lo anterior que la Comisidn de Infraestructura, Desarrollo Urbano y
Transportacidn del Senado del Estado Libre Asociado, luego de llevar a cabo un proceso de
evaluacion exhaustiva y considerar toda la informacién y elementos pertinentes, tiene a bien

ometer a este Cuerpo su Informe sobre el nombramiento del Sr. José E. Arrillaga Garcia, como

Miembro de la Junta Examinadora de Evaluadores Profesionales de Bienes Raices.

lI-. HISTORIAL DEL NOMINADO

El 2 de junio de 1960, nacié en San Juan, Puerto Rico, el sefior José Eduardo Arrillaga
Garcia. El nominado es soltero y reside en el Municipio de San Juan, Puerto Rico.

En el ano 1984, completd un Bachillerato en Agricultura (Industrias Pecuarias) con una
concentracion menor en Ciencias Naturales de la Universidad de Puerto Rico, Recinto de
Mayaglez. Posteriormente, en el afio 1989, completd una Maestria en Arquitectura Paisajista
del "Louisiana State University”.

El nominado posee una Licencia de Tasador, (NUm. 856); de Arquitecto Paisajista,
(NOm. 26); y de Agronomo, (Ndm. 2997). Ademas, es Miembro del Instituto de Evaluadores de

Puerto Rico y del Colegio de Agrénomos de Puerto Rico.

______ — e _f 2 ],_ e T L P N G Tl
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EVALUADORES PROFESIONALES DE BIENES RAICES

Su carrera profesional la comenzé como Gerente de Planes de Inundaciones para la
Agencia Federal para el Manejo de Emergencias (FEMA, por sus siglas en inglés), entre 198g y
2001, labor que combiné con la de Arquitecto Paisajista independiente. Desde el afio 2001 al
2010 laboré como Evaluador de Bienes Raices para la firma *Carlos E. Gaztambide Appraisal
Group’. Entre 2010 y 2012 laboré para varias firmas, a saber: ‘Efrain Tirado y Asociados’;
'Brendali Sierra y Asociados’; y, ‘Alvarez Valuation Group’. Desde el afio 2012 al presente, el
nominado se desempefia como Revisor Senior de Tasaciones para ‘Scotiabank de Puerto Rico'.

El Sr. Arrillaga Garcia ha sido Profesor Adjunto de Arquitectura Paisajista para la
Universidad de Puerto Rica, Recinto de Carolina (1990-1995), el San Juan School of Interior
Design (1991) y la Universidad del Sagrado Corazén (1990).

El nominado ha sido Miembro (y Presidente) de la Junta Examinadora de Evalvadores

Profesionales de Bienes Raices desde el afio 2007 hasta el afio 2011.

Il - . ANALISIS FINANCIERO

Como parte de la evalvacion del nominado al cargo de Miembro de la Junta
Examinadora de Evaluadores Profesionales de Bienes Raices, se llevéd a cabo un anilisis
exhaustivo de documentos financieros sometidos. De los mismos se desprende, que el sefior
Arrillaga Garcia ha cumplida con las responsabilidades fiscales y financieras que le requiere la
Ley. El designado no tiene deudas contributivas por concepto alguno, y mantiene un historial
de crédito satisfactorio y acorde con su condicién financiera.

De otra parte, la Oficina de Etica Gubernamental informé haber revisado la informacién
contenida en el “Formulario de Solvencia Econdmica y Ausencia de Conflictos” presentado por el
Sr. Arrillaga Garcia para el cargo que ha sido nominado, y consideran que no existe situacion

conflictiva de sus recursos, inversiones o participaciones con las funciones que el nominado va

aejercer.

IV - . ANALISIS DE CAMPO
Parte vital de la evaluacion del sefior José Eduardo Arrillaga Garcia fue el analisis de

referencias personales, profesionales y de la comunidad que miden diferentes aspectos del
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nominado. A esos fines se entrevisto al Sr. Antonio Ramirez, quien se desempefia como
analista de costos en una imprenta y es poseedor de licencia de bienes raices. El Sr. Ramirez
expreso sobre el nominado que “es una persona responsable, conocedor, serio, muy dedicado a
su trabajo, formal, recto, inteligente. Muy buen amigo. Lo conozco desde el 2009. Siente pasion
por lo que hace. Es iddneo para formar parte nuevamente de la Junta de Evaluadores
Profesionales.”

En ese mismo sentido se expresé la Dra. Ivonne Santiago, médico internista, quien
informé conocer al nominado desde el afio 1978. La Dra. Santiago indicé que el Sr. Arrillaga
Garcia “es excelente, brillante, muy profesional y dedicado. Contra viento y marea estudid
arquitectura paisajista. Luché para salir adelante y progresar; es bueno en las cosas que hace,
competente, exigente y sociable. Hasta donde tengo conocimiento nunca ha tenido problemas
con nadie, ni con la justicia. Es un hombre recto e integro.” La entrevistada nos relatd que el
nominado en un periodo de un (1) afio perdié basicamente a toda su familia: sus padres y
hermanos, pero se ha quedado a cargo de sus tias abuelas, de quienes estd muy pendiente y
cuida inclusive cuando estan hospitalizadas. Finalizé diciendo que es “tremendo ser humano y
tremendo amigo.”

Por su parte, la sefiora Damaris Alvarez, tasadora y quien conoce al Sr. Arrillaga hace
seis (6) afos, expreso sobre el nominado lo siguiente: “Dentro de la profesién tiene un 'standing’,
por los mds de veinte (20) arios de experiencia que tiene en su profesion. Excelente en lo que hace,
tengo buenas referencias profesionales de él y sobre todo como miembro de la Junta de
Evaluadores Profesionales, ya que pertenecié a la misma.” La Sra. Alvarez destacd que mientras
el nominado fue miembro de la Junta, puso al diay tomd medidas correctivas sefaladas por un
comite federal, por lo que posteriormente la auditoria final fue calificada como excelente.
Finalizo mencionando que el Sr. Arrillaga es “faborioso, se enrrolla las mangas cuando es
necesario y es muy cumplidor.”

Del mismo modo, fueron entrevistados la Sra. Genoveva Ruiz y el Sr. Israel Rodriguez,
ambos esposos y vecinos del nominado. Al expresarse sobre el Sr. Arrillaga Garcia lo

describieron como "un buen hijo porque cuidd a sus padres hasta que fallecieron; responsable;
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excelente vecino; tranquilo; atento; educado y un gran ser humano.” Indicaron ademas, que le
tienen mucha confianza al Sr. Arrillaga.

Finalmente, al ser preguntado sobre qué representa en términos personales y
profesionales esta nominacion como Miembro de la Junta de la Junta Examinadora de
Evaluadores Profesionales de Bienes Raices, el Sr. Arrillaga Garcia indico lo siguiente: “He
recibido con gran benepldcito esta nominacidn. Dicha posicién ya la habia ocupado durante el
término de septiembre del 2007 a noviembre del 2011. Me qusta el poder estar al tanto de los
diferentes procesos y procedimientos de dicha Junta asi como difundir a nuestra matricula los
mismos.”

Al nominado se e pidio que elaborara en torno a qué razones lo convencieron para
aceptar esta nominacidn, a lo que el Sr. Arrillaga contesté que: “Como antes explicado, ya
habia sido miembro de la Junta Examinadora y deseaba ingresar nuevamente para aportar a mi
profesion como lo hice en la ocasién anterior”

El nominado expreso que su llegada a la Junta Examinadora la hace “con grandes deseos

e aportar a lo relacionado a nuestra profesidn. La Junta requiere tener al menos un miembro gue
tenga licencia estatal (EPA); dicha posicion llevaba vacante desde la fecha gue habia concluido mi
término en noviembre del 2011.” Continué diciendo que "“el ser miembro me da la oportunidad de
aconsejar a los profesionales de la evaluacién sobre procedimientos y requisitos en educacion
continvada de nuestra profesion en una forma activa. Nuestro deber es dejar saber a nuestros
tasadores qué cosas se deben evitar para no ser parte de una querella.”

En cuanto a sus expectativas y prioridades sobre su gestion en la Junta Examinadora de
Evaluadores Profesionales de Bienes Raices, el nominado mencioné que: "Mi meta y legado es
finalmente presentar nuestra ley revisada y mejorada ante la consideracién del Senado de Puerto
Rico. Dicha ley no estd en acorde a la realidad actual ya que fue aprobada en 1974. Como
educador, continuar en mi papel de la persona encargada dentro de la Junta, de difundir los cursos
requeridos para conseguir las licencias y certificaciones. Ademds de asistir a cursos provistos por

nuevos profesores para sus evaluaciones como educadores dentro de la profesién.”
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De los sistemas informativos de Justicia Criminal y de la Oficina de Administracién de
los Tribunales no surgié informacion adversa al nominado, y éste indico, bajo juramento, que
no ha sido acusado de algun delito grave 0 menos grave en cualquier estado, pais o en la esfera
estatal o federal. Ademads, indicé no tener conocimiento de alguna investigacion
administrativa, civil o criminal en la que esté involucrado por parte de cualquier autoridad

estatal o federal.

V-. CONCLUSION Y RECOMENDACION

Los fundamentos anteriormente expuestos y explicados, nos llevan a determinar que |a
Comisidn de Infraestructura, Desarrollo Urbano y Transportacion del Senado de Puerto Rico,
luego de evaluar la nominacién hecha por el Gobernador, recomienda a este Alto Cuerpo su
confirmacién al puesto de Miembro de la Junta de Examinadora de Evaluvadores Profesionales

de Bienes Raices.

Respetuosamente sometido,

#

e
-,

- = g,y w—
Pedro™A- Radriguez nzéle/
Presidente
Comision de infraestructura,
Desarrollo Urbano y Transportacion
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Informe Positivo sobre el P. del S. 1204

Suscrito por la Comision de lo Juridico, Seguridad y Veteranos [JSV]

AL SENADO DE PUERTO RICO

Vuestra Comision de lo Juridico, Seguridad y Veteranos, previo estudio y consideracion,
tiene el honor de recomendar a este Alto Cuerpo la aprobacion del Proyecto del Senado 1204,

con enmiendas.

i



INFORME POSITIVO
PROYECTO DEL SENADO NUM. 1204 |

ALCANCE DE LA MEDIDA

El Proyecto del Senado Numero 1204 (en adelante “P. del S. 1204”), propone enmendar
el Articulo 117 de la Ley del Cédigo Civil de Puerto Rico, segin enmendado, a los fines de
establecer que cuando se ejercite la acciéon para impugnar paternidad y maternidad, el

demandante tiene que cumplir con el diligenciamiento establecido en la Regla 4.4 y la Regla

22.2 de las de Procedimiento Civil.

MEMORIALES EXPLICATIVOS

La Comisién de lo Juridico, Seguridad y Veteranos, cumpliendo con su deber
legislativo, solicité y recibié ponencias escritas de las agencias gubernamentales que se verian

afectadas, o que estan relacionadas de algin modo con el proyecto de ley presentado.

Posicién
Entidad Firmé Memorial Titulo respecto al
proyecto
.. . . . A Favor;
Departamento de Justicia | Hon. César R. Miranda Secretario .
comentarios
Servicios Legales de Puerto | Lcdo. Charles S. Hey . L A Favor;
. Director Ejecutivo .
Rico Maestre comentarios

M

Comision de lo Juridico, Sequridad y Veteranos




INFORME POSITIVO
PROYECTO DEL SENADO NUM. 1204

RESUMEN DE PONENCIAS

A continuacién incluimos un resumen de los aspectos mas relevantes de las ponencias
realizadas por las entidades que comparecieron ante esta Honorable Comisién en relacion al P.

del S. 1204.

Departamento de Justicia

El Departamento de Justicia comparecid, representado por su Secretario, el Ledo. César
R. Miranda, para expresar que apoyan la aprobacién de esta medida y emitir un comentario.

El Departamento reconoce la naturaleza delicada de una accién de impugnacion de
paternidad y maternidad y el debido proceso de ley en cuanto a que las partes involucradas sean
debidamente emplazados de la controversia. Asi las cosas, y en situaciones en las cuales hay un
menor que es una parte demandada, el Departamento enfatiza que es necesario cumplir con las
reglas de emplazamiento, es decir, con la Regla 4.4 de las Reglas de Procedimiento Civil de
Puerto Rico, para que el Tribunal adquiera jurisdiccion sobre el menor. Ademas, el
Departamento trae a la atencién en su memorial la decision en el caso de Sanchez Rivera v.

Malavé Rivera, 2015 T.S.P.R. 37, en el cual el Tribunal Supremo de Puerto Rico resuelve que

“el diligenciamiento del emplazamiento del padre o madre en su cardcter personal debe
cumplir con las disposiciones de la Regla 4.4 (a) de las de Procedimiento Civil; y el del menor
de edad con la Regla 4.4 (b) de ese cuerpo procesal”. Por tales razones, el Departamento
favorece que se eleve a rango de ley la norma del caso antes citado.

No obstante el apoyo para la aprobacion de dicho proyecto, el Departamento sugiere que
se aclare que la Reglas de Procedimiento Civil que son aplicables en este caso son las Reglas de
Procedimiento Civil 4.4, inciso (b) y la Regla 15.2, inciso (a). El Departamento aclara que es la
Regla 4.4, inciso (b) la cual dispone todo lo relacionado al emplazamiento a personas menores
de catorce (14). De otra parte, la Regla 22 discute todo asunto concerniente a persona
incapacitada mientras que la Regla 15.2, inciso (a) es la aplicable a la comparecencia de los

menores de edad al Tribunal.

W

Comision de lo Juridico, Seguridad y Veteranos
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Servicios Legales de Puerto Rico

La Oficina de Servicios Legales de Puerto Rico comparecio, representada por su
Director Ejecutivo, el Lcdo. Charles S. Hey Maestre, para para expresar que apoyan la
aprobacion de esta medida y emitir un comentario.

La Oficina de Servicios Legales considera adecuado que las personas menores de edad
sean parte en los procedimientos de impugnacion de paternidad y maternidad, para lo cual
tienen que ser notificados y, por lo tanto, emplazados conforme a la ley, cumpliendo asi €l
debido proceso de ley. Por tanto, favorecen la presente medida.

Adicional a lo anterior, 1a Oficina de Servicios Legales emite un comentario acerca de la
necesidad de proveer a los menores de edad un defensor judicial independiente y una
representacion legal separada de su defensor que goce también de independencia. Esto, para
evitar que se confundan en una misma persona la figura del defensor judicial, quien representa
los intereses del Estado, y la figura del representante legal, cuya funcion no es decidir por su
cliente, sino representarlo. Esta Oficina entiende que de esa manera se puede prevenir que exista
un conflicto de intereses entre ambas figuras en relacién a lo que es mejor para el menor de

edad.

Comisidn de lo Juridico, Seguridad y Veteranos
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ANALISIS DE LA MEDIDA

Es un principio bésico de nuestro ordenamiento legal que para que un tribunal de justicia
adquiera jurisdiccion sobre una persona, es imperativo la notificacién adecuada del pleito en su
contra. Para cumplir a cabalidad con el debido proceso de ley que permea todo nuestro
ordenamiento, existen unas normas exigentes para que se considere que dicha notificacion fue
diligenciada de forma correcta. Esta notificacién, la cual en derecho conocemos como el
emplazamiento, debe cumplirse, también, en caso de que un menor de edad sea una parte €n un
pleito. Asi, las Reglas de Procedimiento Civil de Puerto Rico proveen, especificamente en la
Regla 4.4 (b), el procedimiento para un emplazamiento adecuado cuando se trate de un menor,
sin importar su edad.

La presente medida, evaluada por esta comision, reconoce que el emplazamiento
adecuado a todos los que puedan verse involucrados en una controversia, incluyendo a las
personas menores de edad, es un imperativo de nuestro sistema judicial. Por tanto, favorecemos
que se eleve a rango de ley el requerimiento de que las personas cuya paternidad o maternidad
es impugnada por la via judicial sean parte en el litigio y, en consecuencia, que la parte
demandante cumpla con el diligenciamiento establecido en la Regla 4.4, inciso (b) y 15.2, inciso
(a) de las de Procedimiento Civil de Puerto Rico, sin importar la edad del menor.

De las entidades que comparecieron para emitir sus comentarios respecto al P. del S.

1204, tanto el Departamento de Justicia como la Oficina de Servicios Legales de Puerto Rico

avalaron la aprobacidn de la presente medida.

e e ——————— et et ————
Comision de lo Juridico, Seguridad y Veteranos



INFORME POSITIVO |
PROYECTO DEL SENADO NUM. 1204 |

o

IMPACTO FISCAL MUNICIPAL

En cumplimiento con la Seccién 32.5 del Reglamento del Senado de Puerto Rico, la
Comisién evalué la presente medida y entiende que la aprobacion del P. del S. 1204 no tendra
un impacto fiscal negativo sobre los gobiernos municipales y de la misma medida surge el

financiamiento necesario para el cumplimiento especifico de lo instituido en la Ley.
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INFORME POSITIVO
PROYECTO DEL SENADO NUM. 1204 |

CONCLUSION

POR TODO LO ANTES EXPUESTO, la Comisién de lo Juridico, Seguridad y
Veteranos, luego del estudio y consideracion correspondiente, tiene a bien someter a este Alto

Cuerpo Legislativo su informe RECOMENDANDO LA APROBACION del P. del S. 1204, con

emmiendas.

A
RESPETUOSAMENTE SOMETIDO. En San Juan, Puerto Rico el l de OJO(l ‘ 2016.

o
MIGUEL A. PE CASTILLO

) PRESIDENTE
COMISION DE LO JURIDICO, SEGURIDAD Y VETERANOS

W
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Presentado por el sefior Pérez Rosa

Referido a la Comision de lo Juridico, Seguridad y Veteranos

LEY

Para enmendar el Articulo 117 de la Ley del Cédigo Civil de Puerto Rico, segin enmendado, a
los fines de establecer que cuando se ejercite la accion para impugnar paternidad y
maternidad el demandante tiene que cumplir con el diligenciamiento establecido en la
Regla 4.4, inciso_(b) y la Regla 22-2 15.2. inciso (a) de las de Procedimiento Civil

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley Nim. 215-2009, enmienda varios Articulos del Codigo Civil de Puerto Rico alos
fines de establecer las presunciones de paternidad y de maternidad, quienes tienen el derecho a

impugnar la paternidad y maternidad, quienes pueden llevar la accién ademas del término para

ejercerla.

Esta Ley tiene la intencién legislativa de atemperar el proceso de impugnacion a la
realidad juridica en estos tiempos modernos. Para que este proceso de impugnacién cumpla con
todos los requisitos de ley es necesario que estén todas las partes indispensables. Nuestra
jurisprudencia ha expresado que una parte es indispensable cuando la controversia no puede
adjudicarse sin su presencia ya que sus derechos se verian afectados. A estos fines, la Regla 16.1
de las de Procedimiento Civil dispone que “las personas que tengan un interés comiin sin cuya
presencia no pueda adjudicarse la controversia, se haran partes y se acumularan como

demandantes o demandas, segiin corresponda ...” Con esto lo que se busca es proteger los interés

W



de aquel que no ha sido traido al litigio. Ante la ausencia de parte indispensable el tribunal carece

de jurisdiccion para resolver la controversia.

En el caso de que un menor es parte indispensable, aunque carezca de capacidad para
obrar, podra ser parte de un pleito. La falta de capacidad de obrar serd subsanada mediante la
representacion de su padre, madre con patria potestad, su tutor o un defensor judicial. Las Reglas
de Procedimiento Civil, disponen que un menor de catorce afios 0 mas sera emplazado
entregindole copia del emplazamiento y la demanda a ese menor personalmente y a su padre o
madre con patria potestad o a su tutor. Este emplazamiento busca garantizar el derecho

constitucional a ser oido y poder asi defender sus intereses.

Cuando estamos ante un proceso de impugnacion de paternidad o maternidad en ciertos
casos los intereses de un menor de edad y los de la persona con capacidad para representarlo
estan encontrados por lo que procede nombrar un defensor judicial. En Bonilla Ramos

v. Davila Medina, 185 D.P.R. 667 (2012) se determiné que “... cuando lo que se busca es

impugnar la presuncién de paternidad la parte interesada es, también, la persona cuyo estado
filiatorio quedaria afectado por el dictamen judicial. En este sentido, es razonable inferir que, aun
cuando se demande al padre, a la madre o la persona que ostente la patria potestad del menor
cuya filiacidén se impugna, es el menor la parte realmente perjudicada y debe ser inciuido en el
pleito. Lo anterior es asi porque no es la madre o el padre quien veria afectados los derechos y

obligaciones surgidos de la filiacion de decretarse ésta rota y disuelta.”

En los pasados afios, varios padres han llevado casos de impugnacién de paternidad, pero
los mismos han sido desestimados por falta de notificacién a la parte indispensable que en estos
casos son los menores. Muchos de los demandantes emplazan a los padres que tienen la patria

potestad asumiendo que con esto traen al pleito al menor.

Nuestra jurisprudencia, ha reiterado que aunque el menor de edad carece de capacidad
procesal esto no es impedimento para que sea parte en un pleito. Por lo que no solo se debe
incluir en el pleito a la madre, al padre o a la persona con la patria potestad dado que alguna de
éstas representa los intereses de su hijo menor, sino también es necesario que se notifique al
menor que ha sido demandado. A estos fines, es esencial que el menor no importa la edad sea

emplazado de conformidad con las Reglas de Procedimiento Civil.

it
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Ante lo ante expuesto, esta Asamblea Legislativa considera imperativo aclarar que todo
menor no importa la edad debe ser emplazado, para asi asegurarle a éste sus derechos como

también proteger los derechos del que impugna la paternidad o maternidad.
DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:

Articulo 1.- Se enmienda al Articulo 117 del Cédigo Civil de Puerto Rico, segun

enmendado para que para que lea como sigue:

“Articulo 117.- Cuando debe ejercitarse lIa accion para impugnar.

Cuando la accion de impugnacion se refiere a un hijo que no ha alcanzado la mayoria de
edad, el Tribunal velara por el interés prioritario del estado de proteger la nifiez sobre el interés
del presunto padre o de la presunta madre de conformar la realidad juridica con la biologica. El
presunto padre o de la presunta madre que ejercite la accion de impugnar a un hijo que no ha
alcanzado la mayoria de edad, deberd cumplir con la Regla 4.4_inciso (b) y 22:2 15.2. inciso (a)
de las Reglas de Procedimiento Civil."

Articulo 2.- Esta Ley comenzara a regir inmediatamente después de su aprobacion.

i
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Informe Positivo sobre el P. del S. 1383
Suscrito por la Comisién de lo Juridico, Seguridad y Veteranos [JSV]

AL SENADO DE PUERTO RICO

Vuestra Comisién de lo Juridico, Seguridad y Veteranos, previo estudio y consideracion,
tiene el honor de recomendar a este Alto Cuerpo la aprobacion del Proyecto del Senado 1383,

con las enmiendas incluidas en el entirillado electronico que se acompaiia y se hace formar parte

de este informe.

\
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Introduccion

Resumen del Proyecto del Senado 1383

El Proyecto del Senado Numero 1383 (en adelante “P. del S. 1383”), busca afiadir un
nuevo inciso (aa) y reenumerar el actual inciso (aa) como el inciso (bb) del Articulo 18 de la Ley
205-2004, segun enmendada, conocida como la “Ley Organica del Departamento de Justicia”,
para facultar al Secretario de Justicia a crear la Oficina de Derechos Civiles, adscrita al

Departamento de Justicia: y para otros fines.

La Exposicion de Motivos de la medida hace referencia a los derechos fundamentales que
cobijan a todas las personas, sin importar las diferencias de raza, condicion social, nacimiento,
credo politico o religioso, sexo u orientacion sexual, entre otras. Menciona, también, que estos
derechos estan reconocidos tanto en la Carta de Derechos de la Constitucion del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico asi como en leyes, reglamentos y jurisprudencia. Ademas, la
Exposicion de Motivos reconoce que en Puerto Rico existen varios organismos que velan por el

cumplimiento y el resguardo de los derechos civiles.

Uno de esos organismos es la Comision de Derechos Civiles, creada en virtud de la Ley
Num. 102 de 28 de junio de 1965, seglin enmendada, adscrita a la Asamblea Legislativa. Entre
las funciones de dicha Comisién se destacan la educacion y concienciacion de los derechos
civiles a la ciudadania, realizar estudios e informes y, segin suscribe la propia Comision, atender

las querellas de personas y entidades que presentan violaciones a sus derechos humanos.

Por su parte, el Secretario de Justicia, jueces, fiscales y otros funcionarios de las cortes de
Puerto Rico y los miembros de las fuerzas policiacas del pais tienen el deber de cooperar en
hacer efectiva la vigencia y observancia de las disposiciones de la Ley Num. 131 de 13 de mayo
de 1943, segtin enmendada, mejor conocida como “Ley de Derechos Civiles de Puerto Rico”. De
la misma forma, el Departamento de Justicia atiende asuntos relacionados con la proteccion y el

resguardo de los derechos civiles a través de la Oficina de Ayuda al Ciudadano.

Mediante la aprobacion de esta medida, se crea la Oficina de Derechos Civiles como un

organismo adscrito al Departamento de Justicia, encargado de atender reclamaciones, proteger y

garantizar los derechos civiles de todos los ciudadanos, en coordinacién con las instituciones
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existentes. De esta forma, el Departamento de Justicia se integrara a los esfuerzos existentes en
materia de derechos civiles y podra brindar especial atencion a sectores especificos acorde con la
politica ptblica determinada por el Secretario. Igualmente, se nutre y se da continuidad a los

esfuerzos en Puerto Rico para respetar los derechos civiles de todos los ciudadanos.
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Informe

Alcance del Informe

La Comisién que suscribe entiende que es un compromiso de la administracién y un
deber ineludible con los puertorriquefios el continuar con los esfuerzos dirigidos a la proteccion
de los derechos civiles en Puerto Rico. Al recibir un sefialamiento mediante el Proyecto de Ley
Niimero 1383 de que es posible crear un nuevo organismo de primera instancia al que cualquier
persona pueda acudir y presentar una reclamacion para evitar o denunciar una violacion de
derechos civiles, nos corresponde investigar dicho planteamiento para, de estimarlo pertinente,

crear mediante legislacion el organismo necesario.

Comparecientes Mediante Memorial Explicativo

La Comisién de lo Juridico, Seguridad y Veteranos, cumpliendo con su deber legislativo,
solicitd y recibié ponencias escritas de las agencias gubernamentales que se verian afectadas, o

que estén relacionadas de algun modo con el proyecto de ley presentado.

Posicion
Entidad Firmé Memorial Titulo respecto al
proyecto
Departamento de Justicia , . Secretario A Favor
Lcdo. César Miranda
Oficina de Gerencia y CPA Luis F. Cruz . Emitir
. Director .
Presupuesto Batista Comentario
Comlsmn‘d.e Derechos Lcda. Georgina Candal Presidenta A Favor
Civiles Segurola
Oficina de Capacitacion y
Asesoramiento en Asuntos
B Sr. Harry O. Vega Director Aelr:r?i‘t/i?'r;
Administracion de - rarry . Veg .
comentario
Recursos Humanos
(OCALARH)
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Resumen de Ponencias

A continuacion incluimos un resumen de los aspectos mas relevantes de las ponencias
realizadas por las entidades que comparecieron ante esta Honorable Comision en relacion al P.

del S. 1383. Al momento de Ia redaccion de este informe la Policia de Puerto Rico no habia

comparecido.

Departamento de Justicia:

El Departamento de Justicia (en adelante, “Departamento”) comparecio, representado por
su Secretario, el Lcdo. César Miranda, para expresar que apoyan la aprobacion de esta medida y
emitir un comentario.

El Departamento de Justicia destaca la indisputable importancia que tienen los derechos
humanos y civiles en nuestra sociedad. Ademas, define los derechos civiles como el derecho a
que no se discrimine a un ser humano por ninguna de las razones dispuestas en la
correspondiente seccién de la Constitucion del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, es decir,
raza, color, sexo, nacimiento, origen, condicion social, ideas politicas o religiosas. Por tanto,
segun indica el Departamento, los derechos civiles son aquellos derechos que son oponibles por
parte de los ciudadanos frente al Estado.

A renglon seguido, el Departamento resume varios esfuerzos legislativos que se han
llevado a cabo para fomentar y proteger los derechos civiles en Puerto Rico, incluso antes de la
proteccion establecida en nuestra Constitucion; por ejemplo, la Ley Num. 30 de 12 de abril de
1941, cred en el Departamento de Justicia el “Negociado de Libertades Civiles”. Ademas, hace
referencia a la Ley Num. 131 de 13 de mayo de 1943, segiin enmendada, conocida como la “Ley
de Derechos Civiles de Puerto Rico”, la cual aun sigue vigente. Menciona que dicha Ley, entre
otras cosas, prohibe que se le niegue a persona alguna acceso, servicio e igual tratamiento en los
lugares y negocios publicos, asi como en los medios de transporte, por cuestiones politicas,
religiosas, de raza, color y sexo. Asi, resalta que la misma establecio una serie de derechos
fundamentales, elevados a “derechos civiles”, al estar establecidos por el derecho estatutario,
previo a que fueran consagrados en la Carta de Derechos de nuestra Constitucion de 1952. Luego

de la Constitucion, se aprobé la Ley Num. 102 de 28 de junio de 1965 que cred la Comision de
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Derechos Civiles, adscrita al Departamento de Justicia. Dicha Comisién fue creada por la
necesidad de contar con un organismo especializado y con carécter oficial, que llevara a cabo la
labor de investigacién, educacion y orientacion de los derechos fundamentales de los ciudadanos
y gestiones de proteccidn de los derechos de los individuos ante las autoridades
gubernamentales. Por otro lado, sobre cuestiones presupuestarias, el Departamento menciona que
la Ley Nim. 474-2004 expresamente mantiene adscrita a la Comision de Derechos Civiles a la
Asamblea Legislativa para dichos fines.

En relacién a la funcién principal de la Comision de Derechos Civiles, el Departamento
dispone que es educar al pueblo sobre el significado de los derechos fundamentales de las
personas, asi como los medios de respetarlos, protegerlos y enaltecerlos. Asi, la Comisibn tiene
el deber de gestionar ante los individuos y ante las autoridades gubernamentales la proteccién de
los derechos humanos y el estricto cumplimiento de las leyes que amparan tales derechos. Sin
embargo, aunque tiene la facultad de comparecer como “amicus curiae” ante los tribunales, no
tiene capacidades adjudicativas ni puede representar a individuos en procedimientos judiciales.
En cuanto al ambito federal, el Departamento menciona que, mediante el “Civil Rights Act of
19577, Ia “Divisién de Derechos Civiles del Departamento de Justicia” federal esta encomendada
a hacer cumplir las leyes federales que prohiben la discriminacién. No obstante, a pesar de que la
herramienta principal de dicha Division es el litigio, la misma cuenta con medicacion,
reglamentacion, adiestramientos, prevencion y desarrollo de politica publica y que en la mayoria
de los casos, esta Division solo interviene cuando se presentan patrones o practicas generales.

En atencién a la medida que nos ocupa, el Departamento favorece su aprobacion, por
entender que sus propositos son cénsonos con el deber ministerial que le fuera delegado al
Secretario de Justicia y como principal funcienario de ley y orden del Estado Libre Asociado de
Puerto Rico. También, ¢l Departamento expone que éste ha tomado iniciativas admimistrativas
para atender quejas de los ciudadanos relacionadas con sus derechos civiles. Por ejemplo,
menciona que mediante la Orden Administrativa Num. 96-03, se estableci6é un procedimiento
para atender solicitudes de orientacién o querellas por parte de los ciudadanos a través de la
Oficina de Ayuda al Ciudadano. Adicional a lo anterior, mediante la Orden Administrativa Nam.
2013-02, se establecié en dicha agencia un procedimiento para el manejo de querellas por
violacidn de derechos civiles a ciudadanos particulares o empleados y funcionarios por parte de

agentes del orden publico.
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Alin asi, el Departamento considera 1til la existencia de una Oficina como la que propone
la medida que se estudia, ya que la experiencia sobre el area de los derechos civiles del
Departamento de Justicia seria vital en la orientacién, atencion y referido, segun sea el caso, de
las reclamaciones que ciudadanos particulares presenten al solicitar los servicios de la Oficina
propuesta. Reconoce, ademas, que la medida representa el compromiso con la proteccion y
observancia de la equidad y de los derechos de todos los puertorriqueios que busca el
Departamento. En conclusion, entiende que la creacion de la Oficina de Derechos Civiles del
Departamento de Justicia seria la culminacion de las metas que dicha agencia se ha trazado y se
comprometen a desempefiar responsablemente la tarea que le delega la Asamblea Legislativa.

Finalmente, el Departamento esboza varias recomendaciones. Por ejemplo, menciona el
Proyecto del Senado 1377, el cual de ser aprobado, derogaria la ley que cred la actual Comision
de Derechos Civiles. Por tal razon, sugiere estar atentos a que no ocurra una contradiccion. de
aprobarse ambos proyectos. Ademds, sugiere eliminar la frase “tramitar querellas™ de la linea 9
de la pagina 4 de la medida ya que el Secretario de Justicia no est4 facultado para representar a
ciudadanos particulares en causas privadas. Ello entre otras cosas, al amparo de la Ley Organica
del departamento de Justicia, Ley Nim. 205-2004 el Secretario de Justicia el cudl en sintesis
dispone que el Departamento es el representante legal del Gobierno de Puerto Rico, de sus
agencias y del Pueblo de Puerto Rico en las demandas y procesos civiles, por lo que para poder
cumplir con dicha funcién, el Secretario representa a funcionarios o empleados de las agencias
de 1a Rama Legislativa y de la Rama Judicial; a los funcionarios, empelados, ex funcionarios o
ex empleados del Estado Libre Asociado de Puerto Rico que sean demandados en dafios y
perjuicios en su caracter personal, cuando la causa de accién sea base en alegadas violaciones de
los derechos civiles, de conformidad con los dispuesto por la “Ley de Reclamaciones y
demandas contra el Estado”, Ley Num. 104 de 29 de junio de 1953, segun enmendada.
Asimismo recomienda que con mayor especificidad se delimite en la pieza legislativa cuales

seran las funciones de la Oficina de Derechos Civiles del Departamento. A esos efectos propone

un lenguaje.

Oficina de Gerencia y Presupuiesto:

La Oficina de Gerencia y Presupuesto (en adelante, “OGP”) comparecio, representada

por su Director, el CPA Luis F. Cruz Batista, para emitir un comentario.

P.S. 1383 Comision de lo Juridico, Seguridad y Veteranos Pdgina 7



La OGP resume la Exposicién de Motivos de la medida y menciona el tracto legal asi
como las enmiendas que se han realizado en cuanto a la Comision de Derechos Civiles, por
ejemplo, las leyes aprobadas mediante las cuales dicha Comision fue adscrita al Departamento de
Justicia y luego a la Asamblea Legislativa. Ademas, menciona las distintas gestiones que hace el
Departamento de Justicia relacionadas a las quejas de los ciudadanos relacionadas con
violaciones a sus derechos civiles. La OGP suscribe que, dentro de la estructura gubernamental
actual, existen dos entidades piblicas que atienden reclamos relacionados a violaciones de
derechos civiles de los ciudadanos: la Comisién de Derechos Civiles de la Asamblea Legislativa
y las dos oficinas dentro del Departamento de Justicia que reciben y atienden querellas. Ante
dicho escenario, la OGP dispone que es necesario evaluar dichas estructuras en aras de
maximizar los limitados recursos del ciudadano y reducir la duplicidad. No obstante, la OGP
descarta que la aprobacion de la medida en consideracion pueda crear un conflicto de intereses

entre las funciones del Departamento de Justicia y la nueva Oficina que se busca crear con el

proyecto.
Mas adelante, la OGP sefiala que el Boletin Administrativo Nium. OE-2015-023, emitido

por la Fortaleza, expone que en las pasadas décadas se han ido creando nuevas entidades
gubernamentales para responder a problemas y necesidades que fueron surgiendo con el tiempo,
sin que necesariamente se tomara como base un objetivo de eficiencia en los servicios a la
ciudadania. Se llama la atencién al hecho de que, aunque existen multiples oficinas de servicios
alrededor de la Isla, dicha multiplicidad no resulté en una mejoria en la manera en que el
ciudadano recibe los servicios. Por tanto, dicho Boletin Administrativo establece que la
transformacién gubernamental debe estar enfocada en tener una vision integrada de los procesos
y evitar la duplicidad de esfuerzos, tanto del ciudadano como del Gobierno.

Mencionado lo anterior, la OGP suscribe que también el Proyecto del Senado 1377 se
encuentra ante la consideracion de la Asamblea Legislativa. Dicho proyecto propone crear la
“Ley de la Defensoria de los Derechos Humanos del Estado Libre Asociado de Puerto Rico”, la
cual crearia una Defensoria de los Derechos Humanos conformada, entre otras, por la Defensoria
de los Derechos Civiles y Constitucionales. Ademas, dicho proyecto dispone para que el
Defensor de los Derechos Civiles y Constitucionales tenga la funcion de atender, investigar,
procesar, adjudicar querellas y conceder los remedios correspondientes conforme a derecho, ante
acciones y omisiones que lesionen los derechos civiles y constitucionales de los ciudadanos. El

proyect’(;@bién dispone para que se derogue la Ley 102 de 28 de junio de 196, la cual creo la
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Comisién de Derechos Civiles de Puerto Rico. Asi las cosas, y con el fin de evitar cualquier
conflicto que pueda ocasionar que la implementacién de esta medida sea impracticable, la OGP
entiende necesario tomar en consideracion lo propuesto por el Proyecto del Senado 1377 en el
andlisis que se lleve a cabo para la medida ante consideracién, es decir, el Proyecto del Senado
1383.

Por otro lado, en relacién al tema presupuestario, la OGP sefiala que la propia medida
dispone que la implantacién de ésta deberd realizarse con los fondos asignados al presupuesto del
Departamento de Justicia. La OGP indica, ademds, que consulté con dicho Departamento sobre
el particular, y éste informé que la medida no tendria un impacto fiscal en su presupuesto debido
a que la Oficina propuesta se estableceria con recursos humanos, espacio, equipo, materiales,
entre otros, con los que ya cuenta el Departamento de Justicia.

Finalmente, la OGP indica que brinda deferencia a los comentarios que emita el
Departamento de Justicia, pues recaeria sobre dicha agencia implantar la medida con los recursos

que le han sido asignados.

Comisicon de Derechos Civiles:

La Comisién de Derechos Civiles (en adelante, “CDC” ¢ “Comisién™) comparecio,
representada por su Presidenta, la Lcda. Georgina Candal Segurola, para expresar que apoyan la

aprobacion de la medida.

La Comision comenzo sefialando que, a su juicio, la Exposicion de Motivos de la medida
omite mencionar una funcién importante llevada a cabo por ésta, es decir, atender las querellas
de personas y entidades que presentan violaciones a sus derechos humanos. Al atender dichas
querellas, la Comisién divisa las dreas que requieren de estudios, investigaciones, informes o
acciones especificas, ya sean administrativas o mediante legislacion. Dicho esto, la Comisién
considera que la medida ante consideracién contempla un elemento importante, esto es, la
coordinacién entre la Oficina creada en el Departamento de Justicia con la Comision de
Derechos Civiles, en lo que respecta a la concienciacion y educacion sobre los derechos civiles.
Entiende, sin embargo, que debe afiadirse un lenguaje que incluya la funcion de tramitar
querellas que llevara a cabo la Oficina de Derechos Civiles y la tarea de procesar las acciones

que sean referidas por la Comisién, asi como ir a los tribunales para combatir las violaciones a

los derechos civiles.
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Mas adelante, resalta que la ley que creé la Comisién de Derechos Civiles de Puerto Rico
no contempla entre sus facultades la de tramitar ante los foros judiciales las violaciones de
derechos humanos. Por lo tanto, entiende que es necesario que se incluya en la medida que la
Oficina de Derechos Civiles del Departamento de Justicia coordinard y tramitard con la
Comision aquellas acciones para asegurar el cumplimiento de las agencias gubernamentales,
corporaciones publicas y otras entidades, incluyendo acudir a los tribunales en casos que sean
referidos por la Comisién. La CDC sugiere que se incluya en el lenguaje del inciso (aa) que se
pretende enmendar, refiriéndose a las facultades del Secretario de Justicia: “Tramitara, asimismo,
aquellos casos que le sean referidos por la Comisidn de Derechos Civiles en las que se presenten
patrones de discriminacion, violaciones a derechos humanos y que requieran su intervencion
para lograr el cumplimiento en las agencias gubernamentales, corporaciones publicas u otras
entidades o en que se requiera acudir ante los foros judiciales”. La CDC considera que asi se
garantizara el proceso de cumplimiento con las medidas que se hacen necesarias, una vez que la
Comisién ha intervenido y ha hecho recomendaciones para combatir las violaciones a los
derechos humanos y los patrones de discriminacion en las agencias gubernamentales,
corporaciones publicas y entidades que no han cumplido con resolver dichas violaciones.

Finalmente, la CDC menciona que no se contemplan situaciones en que sea el propio
Departamento de Justicia el que inste alguna accion por violaciones a derechos civiles contra
esos funcionarios o agencias. Por tanto, suscribe la necesidad de establecer las medidas que se
tomaran por el Secretario en las instancias en que las violaciones de derechos civiles se lleven a
cabo precisamente por los funcionarios y agencias gubernamentales. Es decir, la CDC considera
que es necesario decirle al Secretario como actuar en casos en que los funcionarios y agencias

que ¢l tiene el deber de representar son los que cometen las transgresiones.

Oficina_de_Capacitacién_y_Asesoramiento en Asuntos Laborales y de Administracion de
Recursos Humanos:

La Oficina de Capacitacién y Asesoramiento en Asuntos Laborales y de Administracion
de Recursos Humanos (en adelante, “OCALARH”) compareci6 para expresar su apoyo a la

aprobacion de la medida y emitir un comentario.

La OCALARH resume las responsabilidades y deberes de la Comisién de Derechos

Civiles adscrita a la Asamblea Legislativa al inicio de su memorial. Mas adelante, hace mencion
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de la Ley Num. 131 de 13 de mayo de 1943, conocida como la “Ley de Derechos Civiles de
Puerto Rico™, la cual dispone que sera deber del Secretario de Justicia cooperar en hacer efectiva
la vigencia y observancia de las disposiciones de dicho estatuto. Luego, describe los
procedimientos que existen actualmente en el Departamento de Justicia para atender solicitudes

de orientacion y querellas por parte de ciudadanos.

Por otro lado, respecto a las relaciones laborales y a la administracién de los recursos
humanos en el Departamento de Justicia, la OCALARH menciona que dicha agencia, en virtud
de la Ley Num. 184-2004, posee Planes de Clasificacién o Valoracion de Puestos y de
Retribucion vigentes para los Servicios de Carrera y Confianza. La OCALARH suscribe que, por
mandato de dicha ley, los Planes de Clasificacion deben ser atemperados cuando ocurren
cambios en la organizacion de la entidad gubernamental y las labores de los distintos
departamentos. Por lo tanto, con la creacion de la nueva Oficina que propone la medida, y las
nuevas facultades que le serian otorgadas al Secretario de Justicia, los Planes de Clasificacion del
Departamento de Justicia deberan ser enmendados y atemperados a las nuevas funciones del
Secretario.

Finalmente, la OCALARH suscribe que, referente a la administracion de los recursos

humanos, ésta no tiene objecion a la aprobacion del proyecto ante nuestra consideracion.
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Andalisis de la Medida

La medida ante nuestra consideracién busca facuitar al Secretario de Justicia a crear la
Oficina de Derechos Civiles, adscrita al Departamento de Justicia y ampliar sus facultades para
que éste pueda “atender e investigar querellas sobre posibles violaciones de derechos civiles”.

La Exposicién de Motivos del proyecto destaca que la actual Comision de Derechos
Civiles de Puerto Rico es un organismo especializado encargado de la proteccién de los derechos
civiles. Sin embargo, ésta no tiene capacidades adjudicativas ni puede representar a individuos
en procedimientos judiciales, mas alld de su comparecencia en los tribunales como amicus
curiae, 0 amigos de la corte. Por lo tanto, el proposito de la medida surge de la necesidad de
aclarar la facultad del Secretario de Justicia para tomar las acciones necesarias para garantizar la
proteccién de los derechos civiles en Puerto Rico y velar por el cumplimiento de las leyes

protectoras de estos derechos, segtin menciona la Exposicion de Motivos de la medida.

La medida cuenta con el apoyo de la Comisién de Derechos Civiles de Puerto Rico, el
Departamento de Justicia, la Oficina de Gerencia y Presupuesto y la OCALARH. Todas
destacaron la importante labor de la Comision y suscribieron que la Oficina propuesta por la
medida, en colaboracion y coordinacién con la Comision adscrita a la Asamblea Legislativa,
contribuird a orientar. atender, investigar y tomar accién ante las querellas de personas que
presenten violaciones de derechos civiles. En palabras del Departamento de Justicia, con la
aprobacién de esta medida dicha agencia “abonaria a los esfuerzos existentes en materia de

derechos civiles”.

Tanto el Departamento de Justicia como la Oficina de Gerencia y Presupuesto llaman la
atencion al Proyecto del Senado 1377 hoy dia también ante la consideracion de la Asamblea
Legislativa, puesto que, de ser aprobado, ocasionaria que la implementacion de la medida ante
nuestra consideracién sea impracticable. Esto, especialmente cuando el proyecto mencionado
pretende derogar la Ley 102, supra, que cred la actual Comisién de Derechos Civiles de Puerto
Rico. Ciertamente consideramos que es un asunto a atender al momento de aprobar una o ambas
medidas.

Finalmente, vuestra Comision no puede pasar por desapercibido las recomendaciones del

Dep Wﬂto de Justicia, los cuales merecen nuestra consideracion. Especificamente esta
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Comision entiende necesario aclarar en la pieza legislativa que por virtud de varias disposiciones
legales aprobadas por la Asamblea Legislativa, el Departamento de Justicia estd impedido de
representar a ciudadanos particulares en causas privadas por lo que consideramos acoger alguna

de sus recomendaciones y puntualizar la funcién que debera tener la Oficina de Derechos

Civiles, adscrita al Departamento de Justicia.
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Impacto Fiscal

Impacto Fiscal Municipal

En cumplimiento con el Articulo 1.006 de la Ley de Municipios Autonomos, Ley 81-
1991, y la Seccién 32.5 del Reglamento del Senado, luego de evaluar la medida esta Comision
estima que la aprobacion del P. del S. 1383, no tendra impacto fiscal sobre los presupuestos de

los gobiernos de los municipios.
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Conclusion y Recomendacion

EI P. del S. 1383 trae a la atencion de este Honorable Cuerpo una manera de fortalecer los
esfuerzos existentes en materia de derechos civiles. Mediante la aprobacion de la presente
medida se ampliara y facilitara la orientacién, educacion y tramitacion de querellas ante

violaciones de los derechos fundamentales de todo ciudadano.

POR TODO LO ANTES EXPUESTO, la Comisiéon de lo Juridico, Seguridad y
Veteranos, luego del estudio y consideracion correspondiente, tienen a bien someter a este Alto
Cuerpo Legislativo su informe RECOMENDANDO LA APROBACION del Proyecto del
Senado 1383, con las enmiendas incluidas en el entirillado electronico que se acompaiia y se

hace formar parte de este informe.

RESPETUOSAMENTE SOMETIDO.

WA

MIGUEL A. PEREIRA CASTILLO
Presidente
Comisién de lo Juridico, Seguridad y Veteranos
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ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
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SENADO DE PUERTO RICO

P. del S. 1383

11 de mayo de 2015
Presentado por el sefior Torres Torres

Referido a la Comision de lo Juridico, Seguridad y Veteranos

LEY

Para afadir un nuevo inciso (aa) y reenumerar el actual inciso (aa) como el inciso (bb) del
Articulo 18 de la Ley 205-2004, segin enmendada, conocida como la “Ley Organica del
Departamento de Justicia”, para facultar al Secretario de Justicia a crear la Oficina de
Derechos Civiles, adscrita al Departamento de Justicia; y para otros fines.

EXPOSICION DE MOTIVOS

En Puerto Rico se recomocen muiltiples derechos fundamentales que cobijan a todas las
personas, sin importar las diferencias de raza, condicion social, nacimiento, credo politico o
religioso, sexo u orientacién sexual, entre otras. La mayoria de estos derechos estan recogidos en
la carta de Derechos de la Constitucién del Estado Libre Asociado de Puerto Rico mientras otros

han sido reconocidos mediante leyes, reglamentos o por jurisprudencia.

La Seccién 1 de la Carta de Derechos de la Constitucion del Estado Libre Asociado de Puerto

Rico declara que:

“{1)a dignidad del ser humano es inviolable. Todos los hombres son iguales
ante la ley. No podra establecerse discrimen alguno por motivo de raza, color,
sexo, nacimiento, origen o condicién social, ni ideas politicas o religiosas. Tanto
las leyes como el sistema de instruccion publica encarnaran estos principios de

esencial igualdad humana.”
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Nuestra Constitucién también reconoce la existencia de otros derechos no mencionados
expresamente en nuestra Carta Magna. En especifico, la Seccion 19 de la Carta de Derechos
dispone: “[1]a enumeracién de derechos que antecede no se entendera en forma restrictiva ni
supone la exclusion de otros derechos pertenecientes al pueblo en una democracia, y no

mencionados especificamente”.

Al presente, Puerto Rico cuenta con multiples organismos que velan por el cumplimiento y €l
resguardo de los derechos civiles. Estos organismos gozan de facultades de fiscalizacion para
garantizar los derechos civiles y la inviolabilidad de la dignidad del ser humano. Algunos de
éstos atienden diferentes sectores de la poblacion histéricamente discriminados como lo han sido
las mujeres, las personas de edad avanzada, las personas con diversidad funcional, los veteranos

y los pacientes.

Existe, ademas, la Comision de Derechos Civiles, como un organismo especializado y con
cardcter permanente para la proteccion de los derechos civiles en Puerto Rico. La Comisién de
Derechos Civiles fue creada en virtud de la Ley Num. 102 de 28 de junio de 1965, segun
enmendada, adscrita a la Asamblea Legislativa. Esta tiene entre sus funciones educar al pueblo y
realizar estudios en cuanto al significado de los derechos fundamentales de las personas y
comparecer como “amicus curiae” ante los tribunales en casos cuyo resultado pueda tener un
impacto en la vigencia de los derechos fundamentales en el Pais. También atiende querellas de

personas v entidades gque_presentan_violaciones a_sus derechos humanos. No obstante, la

Comision no tiene capacidades adjudicativas, ni puede representar a individuos en

procedimientos judiciales mas alla de sus comparecencias como amigo de la corte.

Por su parte, la Ley Num. 131 de 13 de mayo de 1943, segun enmendada, conocida como
“Ley de Derechos Civiles de Puerto Rico”, prohibe el discrimen por razén de raza, color, sexo,
cuestiones politicas o religiosas. La Ley Ntim. 131, antes mencionada, dispone que sera deber del
Secretario de Justicia de Puerto Rico, jueces, fiscales y otros funcionarios de las cortes de Puerto
Rico y de los miembros de las fuerzas policiacas del Estado Libre Asociado de Puerto Rico

cooperar en hacer efectiva la vigencia y observancia de las disposiciones de dicho estatuto.



A tenor de dicha ley, el Departamento de Justicia atiende asuntos relacionados con la
proteccion y el resguardo de los derechos civiles, los cuales han sido reglamentados mediante
Ordenes Administrativas aprobadas a esos efectos. El Departamento cuenta con un
procedimiento para atender solicitudes de orientacion o querellas por parte de ciudadanos,
canalizado a través de la Oficina de Ayuda al Ciudadano, la cual atiende entre otras cosas, las
querellas por violacion de derechos civiles. Este tipo de querella se refiere por escrito al
Negociado de Investigaciones Especiales, donde el agente de turno atiende al ciudadano, evalia

la querella, asi como la accion que corresponda.

Asimismo, mediante Orden Administrativa, ¢l Departamento de Justicia establecid en la
agencia un procedimiento para el manejo de querellas por violacion de derechos civiles a
ciudadanos particulares o empleados y funcionarios como consecuencia del mal uso y abuso de
autoridad de los agentes del orden publico. Al presente, esta funcion es llevada a cabo por
personal que labora en la Division de Integridad Publica del Negociado de Investigaciones
Especiales, quienes atienden este tipo de querellas. La investigacion que se realiza en estos

casos y la eventual presentacion de la querella cubre €l aspecto criminal de este tipo de conducta.

Mediante esta ley, se crea la Oficina de Derechos Civiles como un organismo adscrito al
Departamento de Justicia, encargado de atender reclamaciones, proteger Yy garantizar los
derechos civiles de todos los ciudadanos, en coordinacién con las instituciones existentes. De esa
forma, se aclara la facultad del Secretario de Justicia para tomar las acciones necesarias para
garantizar la proteccion de los derechos civiles en Puerto Rico y velar por el cumplimiento de las
leyes protectoras de estos derechos. A su vez, se crea un organismo de primera instancia al que
cualquier persona pueda acudir y presentar una reclamacion para evitar o denunciar una
violacién de derechos civiles. Por ultimo, en coordinacién con la Comision de Derechos Civiles,
u otras agencias y entidades, la Oficina de Derechos Civiles del Departamento de Justicia

contribuird a la concienciacion y educacién sobre el significado y la extension de los derechos

civiles en nuestro pais.



Con la creacion de la Oficina de Derechos Civiles, el Departamento de Justicia se integrara a

los esfuerzos existentes en materia de derechos civiles y podrd brindar atencion especial a

sectores especificos acorde con la politica publica determinada por el Secretario de Justicia. Asi,

se nutren y se da continuidad a los esfuerzos ya mencionados, encaminados en el Departamento,

y se provee al Secretario de Justicia las facultades necesarias para asegurarse de que se respeten

los derechos civiles de todos los ciudadanos puertorriquefios utilizando todos los mecanismos a

su alcance para asi hacerlo.

DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:
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Articulo 1. - Se afiade un nuevo inciso (aa) al Articulo 18 de la Ley Num. 205-2004,

segun enmendada, para que lea como sigue:
“Articulo 18 - Facultades y deberes adicionales
El Secretario, ademas de los poderes y facultades conferidas en esta Ley, y los que le

confieren otras leyes, y los poderes y prerrogativas inherentes al cargo, tendra los siguientes,

sin que ello se entienda como una limitacion:

(aa) El Secretario podrd atender e investigar querellas sobre posibles violaciones de

derechos civiles que presenten e informen formalmente ante si los ciudadanos——#asear

aguellas que constituyan patrones de discriminacion. Con el fin de realizar ales funciones y
deberes, creard una Oficina de Derechos Civiles y aprobard reglamentacion para establecer

la organizacion y estructura de la Oficina. La Oficina de Derechos Civiles. estara encargada

de orientar v de entenderlo necesario. referir a los organismos y foros correspondientes las

reclamaciones ante si presentadas. A su vez. la_Oficina tendrd la_funcién de educar a ia

comunidad sobre los derechos civiles de las personas y c6mo prevenir o atajar la violacion de

estos.
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[(aa] (bb) Realizar todos aquellos otros actos convenientes y necesarios para dar

cumplimiento a los propésitos de esta Ley y de las demds responsabilidades que le impone la

ley.”
Articulo 2. - La implantacién de esta Ley debera realizarse con los fondos asignados al

presupuesto del Departamento de Justicia, sin que requiera un impacto fiscal adicional.

Articulo 3. - Esta Ley entrara en vigor el 1 de julio de 2015.
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4 DE ABRIL DE 2016

INFORME RECOMENDANDO LA APROBACION DE LA R. C. DEL S. 641 CON ENMIENDAS

AlL. SENADO DE PUERTO RICO
La Comisién de Gobierno, Eficiencia Gubernamental e Innovacion Econdmica,
previo estudio y consideracion tiene a bien someter el presente informe recomendando

la aprobacion de la R. C. del S. 641, con las enmiendas contenidas en el entirillado

electronico que se acompana a este informe.
ALCANCE DE LA MEDIDA
La R. C. del S. 641, tiene el proposito de ordenar al Departamento de
Transportacién y Obras Plblicas del Estado Libre Asociado de Puerto Rico el traspaso
del Hospital Dr. Eduardo Garrido Morales, ubicado en el Municipio de Caguas, libre de
costos, a la Administracion de Seguros de Salud de Puerto Rico.
ANALISIS DE LA MEDIDA
La Administracion de Seguros de Salud de Puerto Rico {en adelante, ASES), por
medio de la cual el Estado Libre Asociado de Puerto Rico administra el Plan de Salud

que cubre a la poblacion médico-indigente, atraviesa una aguda crisis fiscal que ha




afectado su liquidez y el pago de sus obligaciones. Dicho Plan de Salud, adeuda
cantidades millonarias a proveedores de servicios médico-hospitalarios.

A los fines de que ASES cuente con un activo adicional para ayudar a satisfacer la
deuda del Plan de Salud con los proveedores de servicios médico-hospitalarios, se
propone el traspaso del Hospital Dr. Eduardo Garrido Morales de Caguas a la
Administracion de Seguros de Salud de Puerto Rico. La transaccion aqui propuesta es
favorable para el Gobierno de Puerto Rico ya que permite, sin la necesidad del
desembolso de fondos publicos, que ASES utilice dicha propiedad como un activo
adicional para negociar parte de su deuda por servicios medico-hospitalarios.

Como parte del proceso de evaluacion de la presente medida, nuestra Comision
solicito, mediante ponencia escrita, la opinion de ASES, del Departamento de Salud, del
Departamento de Justicia y del Departamento de Transportacion y Obras Publicas. A
continuacién se resumen los aspectos mas importantes de las mismas.

ASES, por medio del Sr. Ricardo A. Rivera Cardona, Director Ejecutivo, sefald

gue endosaria la medida, condicionado a que se incorporen a la misma los siquientes

asuntos:

» Elnegocio que se realice para viabilizar la transferencia a ASES del aludido
inmueble, tiene que garantizarle a ésta la capacidad para pagar la deuda y
toda obligacion que mantenga con el Hospital Menonita, actual
administrador del Hospital Garrido Morales.

» Al realizarse el negocio de venta del inmueble que se transfiere mediante la
aprobacion de esta Resolucién, el mismo se haga por el precio de tasacion

de dicha propiedad.



» Los gastos legales y notariales, incluyendo escrituras, honorarios de
abogado y tasaciones, sean sufragados del sobrante de la transaccion de
compra y venta del inmueble. A saber, el monto de la venta menos Ia
deuda que se determine se tiene con el Hospital Menonita.

Por su parte, el Departamento de Salud, por medio de la Dra. Ana Rius
Armendariz, Secretaria de Salud, sefal6é que “actualmente el Departamento de Salud
recibe la cantidad mensual de $50,000 délares por concepto de canon de arrendamiento
del Hospital Dr. Eduardo Garrido Morales, por lo que realizar una transferencia del mismo
a ASES significa la pérdida de unos fondos que son necesarios para el Departamento,
dada la pobre situacion fiscal en la que nos encontramos. Sin embargo, luego de analizar
el proposito presentado en la Exposicion de Motivos de la resolucion objeto de estudio,
hemos determinado avalar la misma sujeta a que dicha transferencia y venta se haga por
la tasacion actual del inmueble y que ese dinero sobrante revierta en su totalidad al
Departamento de Salud para asi poder cubrir las obligaciones relacionadas a esta
agencia. Contrario a la posicion de ASES, el Departamento de Salud no esta de acuerdo
en que los gastos legales y notariales, incluyendo escrituras, honorarios de abogado y
tasaciones, sean sufragados de! sobrante antes mencionado.”

Ademas, la Secretaria de Salud destacé que “en la actualidad estan ubicados
programas categoricos adscritos al Departamento de Salud tales como: WIC, Registro
Demografico y otros en el Hospital Dr. Eduardo Garrido Morales, por lo gue a esos
efectos, es importante que se aclare en la Seccién 3 del proyecto que se permite que los
Programas Categdricos adscritos al Departamento de Salud permanezcan en la facilidad

exentos del pago de canon de arrendamiento.”



Por dltimo, expresé que ‘el Departamento de Salud endosa la Resolucion
Conjunta del Senado NGm. 641, sujeto a que se acojan las recomendaciones

presentadas en este Memorial Explicativo.”

Por otro lado, el Departamento de Justicia, por medio del Secretario de Justicia,
Lcdo. César R. Miranda, sefald que:

« Esimportante mantener en las manos del Estado Libre Asociado de Puerio
Rico, aquellas instalaciones publicas al servicio de la ciudadania, de tal
forma que se garantice la prestacion de servicios de salud a las proximas
generaciones de puertorriquefios en la Isla.

» Es pdlitica piblica que las instalaciones de salud de! Estado no sean
vendidas, cedidas o de ninguna forma enajenadas a favor de intereses
privados, excepto a los municipios y a las corporaciones publicas.

* En vista de que de la pieza legislativa no consta la naturaleza exacta de los
derechos que pudiese tener el Departamento de Salud sobre el Hospital
Dr. Eduardo Garrido Morales, se ven imposibilitados de recomendar la
aprobacion de la presente medida. Por lo cual, recomiendan que se aclare
el asunto referente a la titularidad del bien que se interesa ceder antes de
proceder con el trAmite ulterior de la medida.

Por dltimo, el Departamento de Transportacién y Obras Publicas sefald, por
medio del Secretario, ingeniero Miguel A. Torres Diaz, que la propiedad y estructura
objeto de la presente medida son propiedad del Estado Libre Asociado de Puerto Rico.

Fueron acogidas las recomendaciones de la Secretaria de Salud en su ponencia

escrita, por ser necesarias para salvaguardar los compromisos fiscales de la agencia y



para que la agencia pueda continuar brindando los servicios que ofrece a la ciudadania
en el inmueble objeto de esta medida.

Esta Comision entiende, luego de analizado el proposito de la medida y las
ponencias de rigor, que, con la aprobacion de la misma, ASES contara con un activo
adicional que serviria para negociar parte de la deuda con sus acreedores. Por tal razoén,
recomendamos la aprobacion de la misma.

IMPACTO FISCAL MUNICIPAL

En cumplimiento con la Ley 81-1991, segiin enmendada, y con la Seccion 32.5
del Reglamento del Senado, esta Comision evalud el impacto de la R. C. del S. 641
sobre el fisco municipal y determiné que es inexistente dada la naturaleza de la medida.

CONCLUSION

Por lo antes expuesto, la Comisién de Gobierno, Eficiencia Gubernamental e

Innovacién Econdmica, recomienda la aprobacion de la R. C. del S. 641, con las

enmiendas contenidas en el entirillado electronico que se acompafa y se hace formar

parte de este informe.

Respetuosamente sometido,
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Referida a la Comisién de Gobierno, Eficiencia Gubernamental e Innovacién Econdmica

RESOLUCION CONJUNTA

Para ordenar al Departamento de Transportacién y Qbras Publicas del Estado Libre Asociado de
Puerto Rico, el traspaso o transferencia del Hospital Dr. Eduardo Garrido Morales de Caguas,
libre de costo a la Administracion de Seguros de Salud de Puerto Rico.

EXPOSICION DE MOTIVOS
El Gobierno de Puerto Rico administra a través de la Administracién de Seguros de Salud
de Puerto Rico (en adelante, ASES) un Plan de Salud que cobija a la poblacién de médico-
indigente de Puerto Rico. Reconocemos que la Administracién de Seguros de Salud de Puerto
Rico estd atravesando por una grave crisis financiera, asunto que ha afectado adversamente su
liquidez y por consiguiente el pago de sus obligaciones. Dicho Plan de Salud, actualmente,
adeuda cantidades millonarias a proveedores de servicios médico-hospitalarios.

A los fines de que la Administracién de Servicios de Salud pueda contar con un activo
adicional para ayudar a satisfacer la deuda del Plan de Salud con los proveedores de servicios
medico-hospitalarios, se propone el traspaso o transferencia del Hospital Dr. Eduardo Garrido
Morales de Caguas a la Administracién de Seguros de Salud de Puerto Rico.

La Ley Num. 95 de 18 de abril de 1952, segiin enmendada. permite la asignacién o

transferencia de inmuebles entre agencias y corporaciones publicas. A su vez, la ley habilitadora
Ley—Habilitadera de ASES, Ley 72-1993. sepun enmendada. autoriza la adquisicion, uso y

transferencia de titulo de cualquier bien inmueble.

La transaccién aqui propuesta es favorable para el Gobiemo de Puerto Rico ya que

permite a ASES, cuvos fondos al momento son sumamente limitados, utilizar dicha propiedad




como un activo adicional para negociar parte de su deuda por servicios médico-hospitalarios. sin

La transaccién que por la presente se autoriza tomara en consideracién y preservard, en la

medida que sea posible, los derechos que sobre dicho Hospital tenga el Departamento de Salud

del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, incluyendo et-funcienamiento-delos—prosramas
eategéricos-que-opera-enlas-facilidades-del- Hospital-asi-come la continuidad de la operacion de

la Escuela de Medicina San Juan Bautista. Ademds. los Programas Categdricos adscritos al

Departamento de Salud que operan en las instalaciones del Hospital. permanecerin en éstas

exentos de pago de canon de arrendamiento. Esta transaccién se hace para perpetuar y garantizar

la prestacion de servicios de salud de excelencia a la poblacién médico-indi gente de nuestro Pais.

RESUELVESE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:

1 Seccion 1. - Se ordena al Departamento de Transportacion v _Obras Pablicas del Estado

2 Libre Asociado de Puerto Rico. traspasar o transferir el Hospital Dr. Eduardo Garrido

3 Morales de Caguas. libre de costo. a la Administracién de Seguros de Salud de Puerto Rico.

6 Seccién 2. - La Administracion de Seguros de Salud de Puerto Rico podra llevar a cabo
7 cualquier negociacién con el Hospital Dr. Eduardo Garrido Morales necesaria para reducir la
8 deuda del Plan de Salud con los proveedores de servicios médico-hospitalarios, incluyendo

9 vender o permutar el mismo.

10 Seccion 3. - Toda trasferencia o venta que lleve a cabo la Administracion de Seguros de

Il Salud de Puerto Rico con el Hospital Dr. Eduardo Garrido Morales se haré por el precio de

12 tasacidon_actual del inmueble v cualquier dinero sobrante revertird en su totalidad al

13 Departamento de Salud. para asi poder cubrir las obligaciones relacionadas a dicha agencia.




13

14

sin ser gravado por gastos lepales v notariales. incluvendo gscrituras. honorarios de abogado

0 lasaciones.

Seccion 4 3. - La Administracién de Seguros de Salud de Puerto Rico tomard en
consideracion y preservard, en la medida que sea posible, cualquier derecho que sobre dicho

Hospital tenga el Departamento de Salud del Estado Libre Asociado de Puerto Rico,

incluyendo el-

Hespitak-ast—eeme la continuidad de la operacién de la Escuela de Medicina San Juan

Bautista. Los Programas Categdricos adscritos al Departamento de Salud que operan en las

instalaciones del Hospital. permaneceran en éstas exentos de pago de canon de

arrendamiento.

Seccion 5-4. - Copia de esta Resolucién conjunta le serd enviada al Departamento de
Obras Publicas y al Departamento de Salud, para su conocimiento y accion correspondiente.

Seccion 6 5. - Esta Resoluciéon Conjunta comenzara a regir inmediatamente después de su

aprobacién.
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SENADO DE PUERTO RICO
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INFORME POSITIVO CON ENMIENDAS
SOBRE LA R.C. DEL S. 678

AL SENADO DE PUERTO RICO:

La Comision de Hacienda y Finanzas Publicas del Senado del Estado Libre Asociado de
Puerto Rico tiene el honor de recomendar la aprobacion con enmiendas de la Resolucién
Conjunta del Senado 678 segin el entirillado electronico que acompaiia este Informe.

ALCANCE DE LA MEDIDA

La Resolucién Conjunta del Senado 678 (en adelante “R.C. del S. 678”), segin
enmendada, tiene como propdsito reasignar al Municipio Auténomo de Cabo Rojo la
cantidad de ciento dieciséis mil cuatrocientos treinta y siete délares con veinte centavos
($116,437.20) de los remanentes de las siguientes Resoluciones Conjuntas: Resolucion
Conjunta 11-1992, la cantidad de mil dolares ($1,000) del inciso 2, Apartado D, Seccion
1; Resolucion Conjunta 358-1994, la cantidad de diez mil délares ($10,000) de la Seccion
1; Resolucion Conjunta 612-1995, la cantidad de veintiséis mil ciento veintitrés dolares
con cincuenta y un centavos ($26,123.51) de los incisos B y H, Seccioén 1; Resolucién
Conjunta 287-1996, la cantidad de cinco mil délares ($5,000) de los incisos 1,2 y 3,
Seccion 1; Resolucion Conjunta 481-1996, la cantidad de diez mil délares ($10,000) del
inciso 2, Apartado VI, Distrito Senatorial Nim. 4, Seccion 1; Resolucién Conjunta 533-
2000, la cantidad de nueve mil dolares ($9,000) del inciso A, Municipio de Cabo Rojo,
Seccion 1; Resolucion Conjunta 144-2003, la cantidad de diez mil délares ($10,000) de
los incisos 8 y 12, Apartado D, Distrito Senatorial Num. 4, Seccién 1; Resolucion
Conjunta 1204-2004, la cantidad de ocho mil doscientos treinta y cinco délares con
sesenta y nueve centavos ($8,235.69) de la Seccién 1; Resolucion Conjunta 5-2012, la
cantidad de dos mil setenta y ocho délares ($2,078) del subinciso b, inciso 19, Apartado
B, Seccién 1 y la cantidad de treinta y cinco mil délares ($35,000) del subinciso a, inciso
8, Apartado B, Seccién 1; para obras y mejoras permanentes en el Municipio de Cabo
Rojo; y para autorizar el pareo de los fondos reasignados.

COMISION DE HACIENDA Y FINANZAS PUBLICAS A
&



ANALISIS DE LA MEDIDA

El Municipio Auténomo de Cabo Rojo identifico varios sobrantes provenientes de varias
Resoluciones Conjuntas mediante las cuales se asignaban fondos al Municipio de Cabo
Rojo para varios fines.

Luego de la aprobacién de las Resoluciones Conjuntas y el traspaso de los fondos
legislativos, han surgido necesidades que requieren la reprogramacion de los sobrantes de
las mismas. Por lo cual, dichos sobrantes pueden servir para realizar mejoras a la
infraestructura en diferentes areas del Municipio de Cabo Rojo a los fines de completar
obras que forman parte del plan de mejoras permanentes del mencionado municipio.

Asi las cosas, mediante la R.C. del S. 678, se pretende reasignar al Municipio de Cabo
Rojo la cantidad de ochenta mil cuatrocientos treinta y siete ddlares con veinte centavos
($116,437.20), provenientes de varias resoluciones, especificadas en el entirillado
electronico que acompaiia a este Informe Positivo, para obras y mejoras permanentes en
el Municipio de Cabo Rojo.

La Comision confirmé la disponibilidad de los fondos sobrantes de las Resoluciones
Conjuntas mediante certificacion remitida por el Municipio Auténomo de Cabo Rojo, el
28 de enero de 2016, firmada por la Sra. Carmen D. Feliciano Diaz, Directora de
Finanzas del Municipio.

El Senado del Estado Libre Asociado de Puerto Rico estd comprometido con proveer los
recursos necesarios a los gobiernos municipales para que éstos puedan llevar a cabo obras
que promuevan el desarrollo urbano, social y econémico en sus respectivos municipios.

IMPACTO FISCAL MUNICIPAL

En cumplimiento con la Ley Num. 81 de 30 de agosto de 1991, segun enmendada,
conocida como la “Ley de Municipios Autonomos del Estado Libre Asociado de Puerto

Rico de 1991” y la Seccién 32.5 del Reglamento del Senado hemos concluido que la
medida legislativa en evaluacidon no impacta negativamente las finanzas de los
municipios de ninguna manera.

COMISION DE HACIENDA Y FINANZAS PUBLICAS o /~
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CONCLUSION

Por los fundamentos antes expuestos recomendamos la aprobacidén con enmiendas de la
Resolucién Conjunta del Senado 678, segun el entirillado electronico que acompafia a

este Informe Positivo.

Respetuosamente sometido

,_j:-;:ﬁ"

/ﬂé R.Mr7d¢:}’aw—:r

Presidente
Comision de Hacienda y Finanzas Publicas
Senado del Estado Libre Asociado de Puerto Rico

COMISION DE HACIENDA Y FINANZAS PUBLICAS




(ENTIRILLADO ELECTRONICO)
ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO

17™ Asamblea 7™ Sesion
Legislativa Ordinaria

SENADO DE PUERTO RICO

R. C. del S. 678

12 de febrero de 2016

Presentada por el sefior Fas Alzamora

Referida a la Comision de Hacienda v Finanzas Publicas

RESOLUCION CONJUNTA




Para reasignar al Municipio Auténomo de Cabo_Rojo la_cantidad de ciento dieciséis mil
cuatrocientos treinta y siete dolares con veinte centavos ($116.437.20) de los remanentes de

las siguientes Resoluciones Conjuntas: Resolucion_Conjunta 11-1992. la_cantidad de mil
délares ($1,000) del inciso 2. Apartado D. Seccion 1: Resolucion Conjunta 338-1994, la

cantidad de diez mil délares ($10.000) de la Seccién 1: Resolucién Conjunta 612-1995. la
cantidad de veintiséis mil ciento veintitrés délares con cincuenta y un centavos ($26.123.51)
de los incisos B v H. Seccién 1: Resolucion Conjunta 287-1996. la cantidad de cinco mil
délares ($5.000) de los incisos 1.2 v 3. Seccion 1: Resolucién Conjunta 481-1996. la cantidad
de diez mil délares ($10.000) del inciso 2, Apartado VI, Distrito Senatorial Num. 4. Seccion

1: Resolucion Conjunta 533-2000. la cantidad de nueve mil dolares ($9.000) del inciso A.
Municipio de Cabo Rojo. Seccion 1: Resolucién Conjunta 144-2003. la cantidad de diez mil

dolares ($10.000) de los incisos 8 v 12. Apartado D, Distrito Senatorial Num. 4. Seccién 1:

Resolucién Conjunta 1204-2004. la cantidad de ocho mil doscientos treinta y cinco délares

con sesenta v nueve centavos ($8.235.69) de Ia Seccion 1: Resolucion Conjunta 5-2012. la

cantidad de dos_mil setenta y ocho ddlares ($2.078) del subinciso b, inciso 19. Apartado B.

Seccion 1 vy la_cantidad de treinta v cinco mil délares ($35.000) del subinciso a. inciso 8.
Apartado B, Seccion 1; para obras v mejoras permanentes en el Municipio de Cabo Rojo: v

para autorizar el pareo de los fondos reasignados.
EXPOSICION DE MOTIVOS

El Municipio Autonomo de Cabo Rojo mantienen en sus cuentas la cantidad de-cuatrecientes

ciento dieciséis mil cuatrocientos treinta y siete ddlares con veinte centavos ($116.437.20):
son—el-producto—de—diferentes—Resoluciones—Conjuntas—de provenientes de los sobrantes de

diferentes resoluciones Resoluciones Conjuntas para diferentes actividades y obras dentro de
dicha la municipalidad. La actual administracion del Municipio Auténomo de Cabo Rojo se dio a
la tarea de auditar dichas cuentas y verificar sus procedencias encontrando gue las mismas tienen

fueren sobrantes provenientes de diferentes asignaciones para obras y diversas actividades.



El gGobierno mMunicipal ha identificado que existen necesidades y proyectos para mejorar
la infraestructura en diferentes areas de la municipalidad y que los fondos que aqui se describen

puedan servir para completar algunas de las obras que tienen de como parte de su plan de

mejoras permanentes identificadas por el propio Gobierno Municipal.

RESUELVESE POR LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:
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Municipio Auténomo de Cabo Rojo la cantidad de ciento dieciséis mil cuatrocientos treinta y
siete dolares con veinte centavos ($116.437.20) de los remanentes de las siguientes Resoluciones

Conjuntas: Resolucién Conjunta 11-1992. la cantidad de mil délares ($1.000) del inciso 2.

Apartado D, Seccién 1: Resolucion Conjunta 358-1994, la cantidad de diez mil dolares ($10.000)

de la Seccién 1; Resolucion Conjunta 612-1995. la cantidad de veintiséis mil ciento veintitrés

dolares con cincuenta v un centavos ($26.123.51) de los incisos B v H. Seccién 1: Resolucion
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Conjunta 287-1996, la cantidad de cinco mil délares ($5.000) de los incisos 1.2 v 3. Seccién 1:

Resolucién Conjunta 481-1996. la cantidad de diez mil délares ($10.000) del inciso 2. Apartado
VI, Distrito Senatorial Num. 4. Seccion 1: Resolucion Conjunta 533-2000, la cantidad de nueve

mil dolares ($9.000) del inciso_A. Municipio de Cabo Rojo. Seccién 1: Resolucion Conjunta

144-2003. la cantidad de diez mil délares ($10.000) de los incisos 8 y 12. Apartado D, Distrito

Senatorial Nam. 4. Seccion_1: Resolucién Conjunta 1204-2004. la cantidad de ocho mil

doscientos_treinta y cinco dolares con_sesenta vy nueve centavos ($8.235.69) de la Seccion 1;

Resolucién Conjunta 5-2012. la_cantidad de dos mil setenta v ocho délares ($2.078) del

subinciso b. inciso_19. Apartado B. Seccidén 1 y la cantidad de treinta v cinco mil dolares

$35,000) del subinciso a. inciso 8. Apartado B. Seccidon 1:

el Municipio de Cabo Rojo; y para autorizar el pareo de los fondos reasignados.

Seccion 2.- Se faculta al Municipio de Cabo Rojo a contratar con los gobiernos

municipales, contratistas privados, asi como con cualquier departamento, agencia o corporacion
del Gobierno del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, para el desarrollo de los propositos de
esta Resolucién Conjunta.

Seccion 3.- Los beneficiarios que reciban estas aportaciones legislativas, deberan cumplir
con los requisitos segun dispuesto bajo la Ley 179-2002.

Seccion 4.- Los fondos reasignados en esta Resolucion Conjunta podran ser pareados con
fondos privados, federales, estatales y/o municipales.

Seccion 5.- Las disposiciones de esta Resolucion Conjunta comenzaran a regir

inmediatamente después de su aprobacion.

/7
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. ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RIGO .
Municipio Autédnomeo de Cabo Rojo
Oficina de Finanzas )
Agzart. 130K Catho Rojo PR 00623 Tel.(787)851-102s Ext. 2211, 2748, 2214 Fax, (7B7IBS 1 azu0

Certificacion

Yo, Cammen D. Feliciano Dlaz, Directora de la Oficina de Finanzas, del Municipio Auténomo de Cabo Rojo certifico que:

En nuestro sistema de contabilidad aparecen las siguienles resoluciones conjuntas con los siguientes balances:

RESOL. CONJ. DESCRIPCION BALANCE SUB-TOTAL
,\cwpn 180/81  CANCHA VOLEYBALL Y BAL BO PARABUYEON $ 10,21000 $  10,21000
2. COMPRA FUENTE DE AGUA , MICRO, 3 ABANICOS DE PARED, SOPORTES ELECTRICOS Y OTROS
1 RC 1102 EQUIPOS BIBLIOTECA $  1,00000 S 1,000.00
A ' RCS517/93 2. APORT. CONST. RAMPA REPV. ENTRADA VILLA PESQUERA BOQUERON $ 874210 $ 874210
v\ 7/ RC-358/94  PARA CONST. EDIF. USOS MULTIPLES, SECT. JOYUDA , MIRADERO $ 10,000.00 $ 1000000
Tu RC-135/95  PARA CONST. CANCHA HAND BALL Y TENNIS URB SANTA CECILIA $ 10,000.00
7| RC432/35  C) AYUDA CONST. CENTRO COMUNAL JOYUDA $ 600000
“+FRC-612/95 D, PARA INST. ALUMBRADO PARQ. GUANIQUILLA $ E.Ew.ﬂ...w Yo g ST
. H. PARA CONST CANCHA DE TENNIS Y OBRAS PERMANENTES $ 15,000.00

S 4212351



el
7, 7 RC-287/96
L
RC-481/95

R

TaS RC-418/2000

1!~ RC-454/2000
11 RC-533/2000

i

;7 LRC-144/03

[~ ,\.ﬂﬁ:otog

v LRC-2067/04

; (| RC-193/06

© | .RC-98/08

v RC-82/09

CONST, REMOD. ESC LMM,CABALLEROS DE COLON,PARQUE DE BOMBAS
PARA LA CONST. EDF. USOS MULTIPLES, SECT. JOYUDA

1. PARA MEJORAS PROY. ALUM. CAM. BETANCES CR ™
3. PARA LA CONST. RAMPA PARA BOTES PTO. REAL
MUELLE DEL COMBATE

A. PARA LA VERJA PARG, RAMON NEGRON

8. INST. A/C ESC. L.M.M.
12. ACERAS, ENCINTADO, ¥ ROTUL. CALL Y CAM RES. FINQUITA DE BETANCES

Para la Adquisicidn de terreno, disefio y const Centro Convenciones
ADQ. CALENTADOR DE AGUA ,CUADRO TEL., FOTOCOP, TV 20", VIDEOC ¥ UNA MONTURA DE TV ESC, S,
A.CORREA

1. COMPLETAR TECHADO DE LA ESC, ANTONIO ACARQN BO. MONTE GRANDE
3. PARA COMPLETAR MEJORAS A LA CANCHA DE LA ESC. PEDRO FIDEL COLBERG

A. Para Obras y Mejoras en la quebrada Parc Monte Grande

B. Para Gbras y Mejoras en quebrada ubicada Calle 6, #60 Parc Pedernales

C. Parala Inst de tubos en el Cam Los Avisperos Sect La 22

D. Para ensanche de! Cam Luis Santlago Sect Llanos Tuna Carr 103 Int

E. Para la compra e Inst de buzones en la Urb Alturas de Fto Real, Alt Miradero y Sect Allturas de
Mliradero

I. Para Asfaltar Comunidades de Cabo Rojo

Const Aceras Pto Real

wn v

LR T R LA TN 1 N

W n

5,000.00
10,000.00

27,000.00

11,250.00
7,000,060 —
9,000.00 —

-
2,00000— 2, .
m.coc.cau o

8,235.69

1,865.33

2 S m AT
3 P
7

FEg e T?

Mm\ \\n..u.....h\n\

5 15,000.00

$  54,25000

S 10,000.00

5 10,101.02

Hmsccc.cclu 1?1.W.Q\ h.«.\.m. au

15,000.00
—
25,000.00
20,000.00
7,000.00
2,556.00

5.27
1,000.00

0.38

5 30,000.00

5 55,561.27

$ 0.38



19 *Re-391/10 Mejoras y Arreglos en cualquler calle,acera y encintado en 1a 20na urbana del casca del pueblo

$ 5344
. /¥ "RC-618/10 Construccion de una Pista de BMX y de Deportes Extremos Olimpicos 5 0.55
o $ 53.99
A ¢7RC-30/2011  PARA CONSTRUCCION DE ACERAS, ENCINTADOS Y CUNETONES EN EL SECTOR PLAN BONITO $ 2527 -
3V “-RC-180/2011  PARA LA CONST. DE CENTRO COMUNAL POBLADO DE BOQUERON $ 50,000.00
17 \~RC-188/2011  PARA LA CONST. DE CENTRO COMUNAL POBLADO DE BOQUERON $ 50,000.00
» o--RC-192/2011  B.CONSTRUCCION DE MEDIA CANCHA BALONCESTO EN LA URB. HACIENDA DE MONTE GRANDE $TTAG,327700
’ D.CONST. DE TECHO DE 2INC INDUSTRIAL PLZ DE LA ESC. SU CARMEN VIGNALS 5 605000 | .7 0 <6ty g
E.CONST. CENTRO COMUNAL POBLADO BOQUERON $ 20,000.00
F. OBRAS Y MEJS PERMANENTES EN MUNICIPIO $_ 17200
‘ $  172,574.27
1" VRC05/2012  B.REALIZAR OBRAS Y MEIORAS PERMANENTES AL C.L. $ 2,078.00
7% LRC-38/2012  COMPRA DE CAMARA HIPERBARICA $ 35,000.00
:14/RC-B4/2012  DONACIONES DE A/C PARA LA ESC. JAMES GARFIELD Y RAMON E. BETANCES $ 62500
1@ RC-92/2012  CONST. DE ACERAS, ENCINTADO Y CUNETONES CLL UNION INT, PARCELAS POLE OJEA, EL COROZO FTI000000 ) 5 o
CONST. DE UN GAZEBO Y VERIA CANCHA DE LA COMUNIDAD GUANIQUILLA EN 3 DE SUS LADOS $ 10,000.00 w .
$  57,703.00
TOTAL: S 47731954

Certifico correcto, hoy =¥ _de enero de 2016.

—

Carmen D. Feliciano Diaz
Direclora

Oficina de Finanzas
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. ESTADOLIBRE ASOCIADO DE PUERTQ RICO )
Municipio Auténomo de Cabo Rojo
Oficina de Finanzas
Apart. 1308 Cabo Rojo PR 00623 Tel (78718511025 Ext. 221, 2248, 2214 lax (T87)851-1250

CERTIFICACION DE FONDOS

Yo, Carmen Danisa Feliciano Diaz, Directora del Departamento de Finanzas del
Gobierno Municipal de Cabo Rojo, Puerto Rico; por la presente CERTIFICO QUE:

La Resolucion Conjunta 11-1992 cuenta con un balance de mil délares
($1,000.00)

PROPOSITO BALANCE

COMPRA DE FUENTE DE AGUA, MICRO, 3 ABANICOS DE PARED
SOPORTES ELECTRICOS Y OTROS EQUIPOS BIBLIOTECA $1,000.00

Y PARA QUE ASI CONSTE, expido la presente Certificacion bajo mi firma, en
Cabo Rojo, Puerto Rico, hoy 29 de marzo de 2016.

Carmen Danisa Feliciano Diaz
Directora
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, ESTADD LIBRE ASOCIADO DE PUERTQ RICO )
Municipio Auténomo de Cabo Rojo
Oficina de Finanzas
Apart. 1308 Cabo Rojo PR 00623 1e1{787)851-1025 Lxt. 2211, 2248, 2214 Fax. (T87)851-4290

CERTIFICACION DE FONDOS

Yo, Carmen Danisa Feliciano Diaz, Directora del Departamento de Finanzas del
Gobierno Municipal de Cabo Rojo, Puerto Rico; por la presente CERTIFICO QUE:

La Resolucion Conjunta 5-2012 cuenta con un balance de treinta y cinco mil
dolares ($35,000.00)

PROPOSITO BALANCE

COMPRA DE CAMARA HIPERBARICA $35,000.00

Y PARA QUE ASI CONSTE, expido la presente Certificacion bajo mi firma, en
Cabo Rojo, Puerto Rico, hoy 29 de marzo de 2016.

Carmen Danisa Feliciano Diaz
Directora



ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO

17 1ma Asamblea L % & E 7 ma. S@S%éﬂ
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Legislativa Ordinaria

SENADO DE ERTO RICO
%4 de marzo de 2016

4 abot
Informe Final sobre la R. del S. 177

AL SENADO DE PUERTO RICO

La Comisidn de Recursos Naturales y Ambientales, previo estudio
y consideracion de la Resolucion del Senado 177, se honra en someter

ante este Cuerpo un Informe Final sobre la misma.

ALCANCE DE LA MEDIDA

La R. del S. 177 ordena a la Comisién de Recursos Naturales y
Ambientales del Senado de Puerto Rico llevar a cabo una
investigacion abarcadora sobre todo lo relacionado con la adquisicion

Q‘/ por parte del Gobierno del Estado Libre Asociado de Puerto Rico de
q/' los terrenos ubicados dentro del Corredor Ecoldgico del Noreste (en
adelante, CEN), a partir del afio 2007.

La razon fundamental para solicitar esta investigacion, segun el
autor de la misma, es que “ha trascendido que las adquisiciones de
terrenos privados gue se realizaron en los arfios 2007, 2008 y 2010 de
terrenos que comprenden parte del CEN, no reflejan el justo valor de
los terrenos.  Ello, porque la tasacion se realizé considerando los
predios de terrenos como “as built”, término gue se usa puara
describir el plano que se hace una vez la construccion se ha realizado.
No obstante, los desarrollos propuestos en los terrenos adguiridos
mmea lograron obtener el correspondiente permiso de construccion,
El vesultado es una dramdtica inflacion del precio de los terrenos

adguiridos.”
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Esta preocupacion del legislador ha sido compartida por distintas
personas vy orgamizaciones, incluvendo la Coalicion Pro Corredor
Ecologico del Noreste, que agrupa a las personas y organizaciones que
llevaron a cabo la larga lucha por proteger v convertir el Corredor en

una Reserva Natural.

ACLARACIONES PRELIMINARES

HALLAZGOS

Siglas utilizadas en este Informe:

CEN Corredor Ecoldgico del Noreste

CFI Compaiiia de Fomento Industrial

CR Distrito de calificacion “Conservacién de Recursos”
DIA Declaracién de Impacto Ambiental

DRNA  Departamento de Recursos Naturales y Ambientales

DTS Distrito de calificacién “Desarrollo Turistico Selectivo™
IDS Iniciativa para el Desarrollo Sustentable

IC Informe Complementario de Esteban Ntifiez Camacho
JCA Junta de Calidad Ambiental

JP Junta de Planificacion

MMB MeCloskey, Mullet & Bonnin Appraisers, PSC
OGPe Oficina de Gerencia de Permisos

PR Distrito de calificacidon “Preservacion de Recursos”
RNCEN  Reserva Natural Corredor Ecologico del Noreste
USPAP  Uniform Standards of Professional Appraisal Practice

Z1T Distrito de calificaciéon “Zona de Interés Turistico”

TRASFONDO: EL. CORREDOR
La primera ocasién en que un documento oficial del Estado Libre
Asociado identifica el drea general que hoy ocupa la Reserva Natural
del Corredor Ecolégico del Noreste (RNCEN) fue en el afio 1977, en
el documento titulado “Areas Naturales de Puerto Rico™, donde los

terrenos alrededor de la Laguna Aguas Prietas y la laguna misma,
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todos dentro de la demarcacion del municipio de Fajardo, fueron
sefialados como un drea de importancia natural mayor, y se recomendo
su proteccion de forma prioritaria. Posteriormente, en el afio 1979 y
luego en el afio 1988, el Departamento de Recursos Naturales (DRN)
designo el drea de la Laguna de Aguas Prietas como un drea critica
para la vida silvestre de Puerto Rico, designacion que implicaba un
grado de proteccion de sus ecosistemas.

En el afio 1978, se adopta conjuntamente por el Gobierno de los
Estados Unidos, a través de la Administracion Federal Ocednica v del
Espacio (NOAA, por sus siglas en inglés) y del enfonces
Departamento de Recursos Naturales, en representaciéon del Gobierno
del Estado Libre Asociado, el Programa de Manejo de la Zona
Costanera. Entre las dreas recomendadas a convertirse en reservas
naturales alrededor de las islas, se encontraban terrenos que hoy
componen parte de la RNCEN, especificamente el area del Cerro El
Faro, 1a finca Seven Seas y la finca Convento Norte.

En e] afio 1990, las areas terrestres que comprenden buena parte de
las fincas San Miguel, Convento Norte y Las Paulinas, todas contiguas
en su colindancia con el Océano Atlantico, fueron designadas por
peticion de la Junta de Planificacion (JP) como “barreras costaneras”,
de acuerdo con las disposiciones de la Ley Federal de Barreras
Costaneras. Esta legislacion identifica areas ecologicamente sensibles
en la costa o que constituyen barreras naturales conira la energia del
mar y con ello, prohibe la inversién de fondos del gobierno federal en
estas areas. El proposito de tal accion es desalentar la construccion de
edificaciones e infraestructura en lag mismas.

En el afio 1992, la mayor parte de los terrenos que componen hoy
la RNCEN fueron incluidos en el Inventario de Areas con Prioridad de
Conservacion de la Ley Num. 150 del 4 de agosto de 1988, segiin
enmendada, conocida como “Ley del Programa de Patrimonio Natural

de Puerto Rico™.



En el afio 1996, la Junta de Planificacion establecid el Plan
Conceptual Turistico de la Costa Nordeste de Puerto Rico, donde se
declaraba prioritario la designacion de las fincas Convento Norte (que
queda dentro de la hoy RNCEN) y Seven Seas, como reserva natural.

En el afio 1999, la Décimo Tercera Asamblea Legislativa, aprobd
la Ley Nim. 228, conocida como “Ley de la Reserva Natural de la
Finca Seven Seas”, que queda en el exiremo nordeste de la actual
RNCEN. En la Exposicion de Motivos del proyecto de ley que inicid
este proceso, los legisladores expusieron:

“El reconocimiento del gran valor ecoldgico de dicho lugary su
designacion como reserva natural no es un hecho aislado ni un
mero capricho legisiativo. Dicha finca forma parte del litoral
costero comprendido entre el Rio Sabana y la Reserva Natwral de
Las Cabezas de San Juan, una de las dreas mds valiosas desde el
punto de vista ambiental y ecoldgico en todo Puerto Rico. Dicho
litoral incluye las sigufentes fincas: San Miguel 1y II, propiedad
cada una de dueiios privados; Finca Paulina y El Convento,
propiedad ambas de la Compaitia de Fomento Industrial; la
Reserva Natural de Las Cabezas de San Juan, administrada por el
Fideicomiso de Conservacion de Puerto Rico;, y la finca del
Balneario de "Seven Seas”, propiedad de la Compaiiia de Fomento
Recreativo.”

En el afio 2004, el DRNA le notificd en su Informe Anual a la
Asamblea Legislativa, bajo el mandato de la Ley 268, supra, que la
mayoria de los terrenos del hoy RNCEN eran considerados como
Areas con Prioridad para la Conservacion en Puerto Rico.

En el afio 2005, basandose en estudios del Servicio Federal de
Pesca y Vida Silvestre y del Instituto Internacional de Dasonomia
Tropical (USFWS e IITF, por sus siglas en inglés), el DRNA
recomendo la designacion como reserva natural de los terrenos de la

hoy RNCEN. Durante ese mismo afio, la organizacion Sierra Club, la
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agrupacion defensora del ambiente mas antigua de los Estados Unidos,
publico un Informe con el titulo “dmerica’s Great Outdoors”. En el
mismo, seleccionaron cincuenta y dos lugares que debian ser
conservados por su valor natural, lugares que correspondian a los
cincuenta estados, al Distrito de Colombia y Puerto Rico. De nuestra
Isla, el area de la hoy RNCEN fue la seleccionada.

En noviembre del afio 2006, se aprobd en la Cédmara de
Representantes el P. de la C. 2105, que proponia designar la Reserva
Natural del Corredor Ecologico del Noreste. Debido a las enmiendas
aprobadas en el Senado a esta medida, la misma no fue convertida en
Ley, en su lugar emitiéndose la Orden Ejecutiva OF 2007-37 el 4 de
octubre de 2007, que ordenaba a la JP establecer ia Reserva Natural
del CEN. Esta Orden Ejecutiva, ademas, ordenaba al Secretario del
DRNA a iniciar la adquisicion de los terrenos comprendidos en la
RNCEN. La JP adopto el 6 de febrero de 2008 la designacion de la
Reserva Natural.

En el afio 2009, la JP revocod esta designacion, alegando que era
necesario corregir varias deficiencias en la misma, a la vez que emitian
una nueva resolucién anunciando la intencion de establecer un Area de
Planificacion Especial para el Corredor Ecolégico del Noreste. A la
vez, se declaraba una moratoria sobre todo permiso, anteproyecto,
consulta, cambios en la zonificacién o cualquier ofro trémite
relacionado al uso de los suelos y obras de construccion.

En junio del afio 2011, la JP emite una Resolucidn adoptando la
designacion de la “Gran Reserva Natural del Corredor Ecologico del
Noreste”, el Area de Planificacion Especial y el Plan v Reglamento de
Calificacion Especial del Area de Planificacién Especial de la Gran
Reserva Natural del Corredor Ecoldgico del Noreste.

E1 25 de junio de 2012 se aprueba la Ley 126-2012, o “Ley de la
Gran Reserva Natural del Corredor Ecologico del Noreste”, donde se

declar¢ todo terreno piblico y patrimonial, perteneciente a cualquier



agencia, corporacion putiblica, o instrumentalidad del Gobierno de
Puerto Rico que estuviera dentro de los limites de la misma, como
reserva natural. De paso, se establecid la politica publica el preservar,
conservar y restaurar todos los terrenos en la Reserva Natural,
independientemente si su titularidad era poseida por un ente pitblico o
privado.

Finalmente, en abril de 2013, se aprueba la Ley 8-2013, que
enmendo la Ley 126-2012. Esta legislacion establecié que todos los
terrenos dentro del CEN se declaraban reserva natural. La reserva
entonces consiste de aproximadamente 3,057 cuerdas (1,202 ha)
ubicadas en la costa de los municipios de Luguillo y Fajardo. Cerca de
2,931 cuerdas (1.152 ha) son terrenos firmes y anegados, y 126
cuerdas (50 ha) corresponden a cuerpos de agua superficiales. E]1 CEN
esta integrado principalmente por las fincas San Miguel 1 y 11, Las
Paulinas, El Convento Norte y El Convento Sur, y “Seven Seas”. Un
65.9% del édrea del Corredor, aproximadamente, corresponde a
terrenos  publicos  y  patrimoniales  pertenecientes a  diversas
dependencias gubernamentales. L.a Compafiia de Fomento Industrial
administra aproximadamente 1,276.73 cuerdas como parte de las
fincas Las Paulinas y E] Convento Norte. La Compaiifa de Parques
Nacionales es titular de 110 cuerdas designadas como parte de la
Reserva Natural de la finca “Seven Seas”. El DRNA es titular de 618
cuerdas en partes de la finca San Miguel I, mientras que la
Administracion de Terrenos tiene cerca de 13.76 cuerdas en el extremo
oeste del CEN, en la desembocadura del Rio Sabana.

Hemos hecho esta relativamente larga relacion de instancias donde
se ha valorado la importancia ambiental y ecosistémica del drea que
compone la hoy RNCEN, debido a gue es fundamental estar
consciente que durante casi cuarenta afios, se ha mantenido un
consenso sobre esta importancia, ¥ que el mismo se ha expresado

oficial y publicamente por agencias del Gobierno de Puerto Rico, del



Gobierno  de los Estados Unidos y por organizaciones
conservacionistas privadas. Estas expresiones de politica publica sobre
la necesidad de conservar y preservar el area han de ser importantes

para evaluar los hallazgos que se expresan en adelante.

LA ADQUISICION DE TERRENOS EN LA RNCEN: MARCO LEGAL

Como indicaramos arriba, la Orden Ejecutiva OE-2007-37 ordend,

en su Clausula Séptima, al Secretario del Departamento de Recursos

Naturales y Ambientales a “iniciar la adguisicion de los terrenos

comprendidos en la Reserva Natural del CEN, por medio de compra,

donacion, legado, permuta, expropiacién forzosa o de cualguier otro

modo legal.” De paso, esta misma Clausula faculté al Secretario a

realizar todas las gestiones legales necesarias para adquirir

propiedades, estructuras, o edificaciones particulares o privadas
ubicadas dentro de los terrenos del CEN.

La clausula novena de fa Orden Ejecutiva establecié que en los
casos en que el DRNA tenga que adquirir los terrenos de la Reserva
Natural, valorara las fincas segtin las disposiciones legales aplicables.
Tanto las adquisiciones como las valoraciones de dichas fincas,
deberian efectuarse conforme a las leyes y reglamentos del Estado
Libre Asociado y a la Orden Ejecutiva OE-2001-29, y como medida
supletoria, conforme a los Uniform Appraisal Standards for Federal
Land Acquisitions. La OE-2001-29 fue uno de los productos de la
Comision Independiente de Ciudadanos para Evaluar Transacciones
Gubernamentales, creada en el Cuatrienio 2001-2004. La Orden
establece guias y procedimientos aplicables a todos los organismos de
la Rama Ejecutiva y a las Corporaciones Publicas en la preparacion de
informes de valoracion para la adquisicidén, pero sobre todo, de
arrendamiento, de bienes inmuebles privados para ser dedicados a

fines publicos.



Siendo este marco descrito aquél bajo el cual se orden6 el proceso
de compra de terrenos, la carencia de fondos completos para esa
compra por parte del DRNA vy el Gobierno de Puerto Rico provoed un
cambio importante en la forma en que se tasarian y ultimamente,

valorizarian. los terrenos sujetos a compra.

TRAMITES EN LOS TERRENOS QUE HOY COMPONEN LA
RNCEN

Para entender el ambito de esta investigacion, hay que explicar la

cronologia del tramite de proyectos que en un momento dado,

estuvieron propuestos dentro del CEN.

San Miguel Four Seasons Resort

En el afio 2001, la empresa Juaza, Inc., presentd una Consulta de
Ubicacion' ante la Junta de Planificacién (JPY. La misma consistia de
la construccién de un hotel de 250 habitaciones, 175 unidades de
condo-hotel, un campo de golf de 27 hoyos, un club de tenis, otro de
playa, un spa, un centro de investigacion y educacion, una planta de
tratamiento de aguas usadas y hasta un maximo de 1,025 unidades
residenciales, tanto unifamiliares como multifamiliares, todo esto en
un predio de aproximadamente 1,300 cuerdas entre los municipios de
Luguillo y Fajardo, en un complejo de instalaciones y estructuras con
el nombre de “San Miguel Four Seasons Resort” (en adelante, San
Miguel). A pesar de que la JP llevo a cabo vistas publicas sobre la
Consulta durante tres dias en agosto de 2003, esta Agencia no podia

tomar una decision sobre la aprobacion o no de la misma, debido a que

"Enla acepcion aplicable: Consulta de Terrenos y Ubicacion - Procedimiento de recalificacion mediante el cual
se toma una determinacion final de cardcter discrecional, que nunca podsa ser considerada como un permise, sobre:
a. propuestos usos de terrenos que no son permitidos ministerialmente por Ia reglamentacion aplicable en
areas calificadas, pero que las disposiciones reglamentarias o legales proveen para que sean consideradas
por ia Junia Adjudicativa de la Oficina de Gerencia de Permisos, Definicién 126, Reglamento Conjunto de
Permisos para Obras de Construccidn y Usos de Terreno. Noviembre 2010,
* Consulta de Ubicacién 2001-23-0961-JPU



cualquier decision de esta naturaleza estd sujeta a que el proyecto
propuesto cumpla con la Ley 416-2004, segin enmendada, conocida
como “Ley de Politica Publica Ambiental”. El papel de las
Declaraciones de Impacto Ambiental (en adelante, DIA) como inicio
de un proceso de planificacién v evaluacion de la viabilidad de
proyectos y propuestas que puedan tener un impacto ambiental
significativo fue breve, pero magistralmente, descrito por nuestro
Tribunal Supremo, refiriéndose a las DIAs:

“es el insmrumenic  gue  provee ol ordenomicnto juridico

puerlorrigusio pora asegurar gué o conservacién voel uso

racional de los recursos nongrales deben tencirse on cnenta al
momienio de fucer planes v tomar lus primeras  decisiones
gubernumentales sobre vna propuesta gue pueda tener un Impacio
ent el medio ambicnte. Esta decloracion es un instrumento de
planificacion:  la  primera erapa de wun large camine de
autorizaciones oficiales en el desarroilo de wun provecio. "

{Enfasis nuestro)

El proceso de cumplir con la Ley de Politica Publica Ambiental se
tramita operacionalmente a través de las DIAs, vy su cumplimiento
debia ser certificado entonces por la Junta de Calidad Ambiental
(JCA). Hoy dia, por cambios en el proceso de obtencion y evaluacion
de permisos, esta certificacion es responsabilidad de la Oficina de
Gerencia de Permisos (OGPe).

En torno al proyecto San Miguel, la JCA tuvo ante si tres
documentos ambientales sometidos por los proyectistas: una DIA
Preliminar en el afio1999; una DIA Preliminar nueva en enero del afio
2002; y una DIA Preliminar Actualizada en marzo del afio 2004,
Ninguna de estas versiones de DIAs fue aprobada por la JCA, por lo
que fueron devueltas a los proponentes por insuficiencia de contenido

o por errores o ausencias de informacion importante. El Gltimo rechazo

* Municipio de San Juan v. J.C.A, 2000 T.S.P.R. 183,
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al documento ambiental fue notificado mediante Resolucion de la
Agencia el 11 de abril de 2006, donde se les requeria preparar otra
DIA Preliminar Actualizada nueva. Desde esa fecha, los proponentes
no sometieron documento alguno que pudiera ser evaluado por la
agencia, por lo que no completaron el cumplimiento con la politica
publica ambiental. Por no cumplir con esta politica, la Consulta de
Ubicacion o cualquier otro permiso, autorizacién o endoso de agencia

alguna no podia ser otorgada. En esencia, el provecto quedaba fuera de

cualquier consideracion por parte de las agencias del gobierno.

Parte mmportante (por su localizacion) de los terrenos donde se
proponia ubicar el proyecto San Miguel le pertenecian a la Compafiia
de Fomento Industrial (Finca Las Paulinas). Comprendiendo una
tercera parte del proyecto San Miguel, con 443 cuerdas, existia una
opcion de compra desde diciembre del afio 2000, entre los proponentes
de San Miguel y la CFI sobre esta finca. La opcidn tenfa una vigencia
de un aflo, sujeta a una extension de 18 meses adicionales. La consulta
de transaccién publica que debia aprobar la JP para que esta opcién se
lievara a cabo, nunca ocurrid, y la opcién de compra vencio, en todo
caso. en junio de 2002 sin haberse concretado.

A fin de cuentas, el proyecto San Miguel Resort nunca obtuve
permiso o autorizacidn alguna para comenzar su construccion, ni el
tracto y perspectiva reglamentaria y legal hubiera permitido pensar que
el mismo tenia posibilidades de siquiera iniciarse, mucho menos

llevarse a cabo.

Proyecto Dos Mares J.W. Marriot Resort

Este es otro proyecto que habia propuesto la construccion de
multiples estructuras dentro de lo que hoy es la RNCEN. El grupo de
Dos Mares propuso ubicar 250 unidades residenciales, un hotel de 350
habitaciones, un campo de golf de 18 hoyos con su respectivo club; un

club de playa, una planta de tratamiento de aguas sanitarias y un centro
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de informacion sobre los recursos naturales en el area. Todo esto, por
supuesto, con la red de infraestructura que tales instalaciones
conllevan, en un predio de unas 355 cuerdas, todas en el municipio de
Fajardo, dentro del CEN.

La Consulta de Ubicacion® para este proyecto fue sometida
previamente a la de San Miguel, pues se presento en julio de 1998, La
DIA Preliminar para Dos Mares fue sometida en marzo de 1999. En
septiembre del afio 2000, la JCA determind declarar esta DIA como
una Final, sujeto a que se atendieran varios de los comentarios verfidos
por agencias y se incorporara la contestacién a los mismos en ese
documento ambiental final. En noviembre de ese afio, la JP aprobo la
Quinta Extension a la Consulta de Ubicacion. Esta determinacion fue
disputada en el Tribunal de Apelaciones de Puerto Rico en diciembre
de 2000, mediante recurse legal sometido por la Fundacion Surfrider.
El Tribunal de Apelaciones revoco la decision de la JP, ordenando la
celebracién de vistas piiblicas para la Consulta de Ubicacion.

Este proceso desembocd en que la JP, que fue la Agencia
Proponente para este proyecto, prepard una DIA Final Enmendada,
para la cual la JCA ilevd a cabo vistas ptiblicas en septiembre de 2002,
La JP, por otra parte, llevé a cabo vistas publicas para la Consulta de
Ubicacion en junio de 2002.

En octubre de 2003, la JCA emiti¢ una resolucion, ordenando a la
JP a preparar una DIA Final que presentara y discutiera los
comentarios y seflalamientos que los ciudadanos y agencias habian
sometido durante el proceso de evaluacion del documento ambiental.
En julio de 2004, se presentd la DIA Final y en octubre de 2004, la
JCA declaré este documento como final, dando por terminado el
proceso de evaluacion de los impactos ambientales.

En noviembre de 2004, organizaciones y ciudadanos individuales

sometieron dos recursos de revisidn de esta decisién ante el Tribunal

* Consulta de Ubicacién 98-24-0681-JPU
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de Apelaciones, solicitando la revocacion de la Resolucidn que
certificaba la aprobacion de la DIA-Final. El Tribunal confirmo la
decision de la Agencia. En ese mismo mes, los apelantes presentaron
una Mocién de Reconsideracién, siendo denegada la misma por el
Tribunal de Apelaciones en diciembre de 2003.

En diciembre de 2005, los Apelantes presentaron un recurso de
Certiorari ante el Tribunal Supremo de Puerto Rico que fue declarado
no ha lugar el 8 de septiembre de 2006. El 21 de septiembre, los
peticionarios presentaron una Mocion de Reconsideracidn ante el
mismo Tribunal, que también fue declarada sin lugar el 13 de octubre
de 2006. El 20 de octubre de 2006, los Peticionarios sometieron una
segunda Mocién de Reconsideracion, que fue acogida por el Tribunal
Supremo el 25 de mayo de 2007, a través de una Resolucion que
ordené a la JCA a revisar su determinacién v atender varias
deficiencias identificadas en el documento ambiental. Entre las
deficiencias que el Tribunal reconocia como clertas, una de ellas se
relacionaba con ¢l impacto acumulativo del proyecto, requisito
fundamental en la evaluacion de los impactos ambientales, donde se
tiene que considerar el impacto del proyecto en el contexto de las otras
actividades en la zona que compiten o competirian por los recursos
disponibles. La disponibilidad de agua potable y vias vehiculares
fueron elementos claves que no habfan sido discutidos adecuadamente,
¢ incluso se habia omitido informacién importante en esta evaluacion,
encontrd el Tribunal. De igual forma, el trato hacia las poblaciones de
especies en peligro de extincion fue otra deficiencia importante en la
que el Tribunal coincidio con los peticionarios que habia sido
abordada de forma “insuficiente y superficial”, segin indica la
Resolucion del Supremo.

Luego de la revocacion del Tribunal Supremo, no aparece gestion
alguna ante la JCA dirigida a la enmienda del documento ambiental,

También tenemos que reconocer que al momento de emitirse la
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decision por parte del Tribunal Supremo se emitia por parte del
Gobernador de turno la Orden Ejecutiva OE 2007-37 el 4 de octubre
de 2007, que ordenaba a la JP establecer la Reserva Natural del CEN.
IZsta Orden Ejecutiva, ademas, ordenaba al Secretario del DRNA a
iniciar la adquisicion de los terrenos comprendidos en la RNCEN

Ante esta decisién, es claro que no se certificd el cumplimiento
con la Ley de Politica Publica Ambiental, y por ende, no se aprobo, ni
se¢ podia aprobar, la Consulta de Ubicacién, lo que impedia la
obtencion de permisos, autorizaciones o endosos de cualquier
naturaleza para la construccién del proyecto, esto debido a que los
proponentes del proyecto desistieron, por inaccion, de continuar con el
proceso de aclarar los asuntos sefialados en la sentencia de nuestro alto
foro judicial, segun relatado.

Similar al caso de San Miguel, el 60 por ciento del espacio que
proponia utilizar Dos Mares en la ultima version del proyecto,
consistia de terrenos puiblicos, pertenccientes a la Compaififa de
Fomento Industrial {en adelante, CFI). Para ello, acordaron una opcion
para el arrendamiento de 174 cuerdas de la finca Convento Norte por
un término de 60 afios. Esta opcion, firmada el 25 de abril de 1997,
tenfa una vigencia de tres aftos (hasta abril del afio 2000). En octubre
de ese afio, la opcidn fue renovada, aumentando la cabida a 211
cuerdas de la Finca Convento Norte. Esta enmienda también incluyd
una opcion de compra de parte de la finca, ademas de que se incluia
una porceidn de la Finca Las Panlinas, también perteneciente a la CFL
Una de las condiciones para mantener la opcidn era que, a partir de
diciembre de 2006, la CFI podia cancelar la misma si Dos Mares no
habia resuelto para entonces objeciones para el arrendamiento
planteadas por terceros. El 4 de octubre de 2007, la CFI cancel6 la

opcidn de arrendamiento a Dos Mares.



14

Aungue el Grupo de Dos Mares tenia [a opcion de continuar con su
proceso de completar los requisitos de cumplimiento con la Ley de
Politica Publica Ambiental, desistieron, por inaccion o por allanarse a
la orden ejecutiva arriba indicada.

La Comision tiepe en su poder una comunicacion de la Compama de Turismo,
fechada el 4 de noviembre de 2011 y firmada por su Director Ejeuctivo entonces,
Mario Gonzalez Lafuente. La comunicacién es la introduceién al memorial sometido
por el Sr. Gonzalez Lafuente al P. del S. 2282, que fue el proyecto que se convirtié en
la Ley 126-2012, que declar0 los terrenos publicos en el hoy Corredor como Reserva
Natural, L.a comunicacion indica, lnego del saludo protocolar:

“Desde principios de la decada de 1990, la Compafiia ha identificado la
region noreste de Puerto Rico como una de alto potencial de desarrollo turistico y ha
promovido activamente su desarrollo para beneficio de los residentes de esa region y
de toda nuestra industria turistica. Lamentablemente, en la actualidad no existen
proyectos turisticos activos o recientemente presentados ante la Compariiia en lo que
ahora se conoce como Area de Planificacién Especial de la Gran Reserva del
Noreste. El proyecto anteriormente conocide como San Miguel Four Seasons
Resort fue abandonado por sus proponentes en el aifio 2007 (ver El Nuevo Dia,
edicion del 15 de junio de 2007) y el proyecto Dos Mares Resort estd en suspenso
desde hace varios aiios. Por lo tanto, no hay ante la consideracion de la Compariia
ningtin proyecto turistico en el Area Especial de la Gran Reserva.” (énfasis nuestro)

Resumiendo, tanto el proyecto San Miguel, como Dos Mares, no tenian
permiso alguno de construccion; tampoco tenian Consulta de Ubicacion aprobada ni
habian cumplido con la Ley de Politica Publica Ambiental. La propia agencia de
gobierno encargada del turismo los daba por abandonados desde junio de 2007 a San
Miguel y antes de eso a Dos Mares. En otras palabras, para el 4 de octubre de 2007,
fecha en que se emite la Orden Ejecutiva ordenando iniciar la compra de terrenos en
el CEN, no podia existir la presuncion creible de que San Miguel o Dos Mares podian

ser construidos en el CEN,
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EL PROCESO DE COMPRA: LA VALORACION Y TASACION

Como indicaramos en una seccion anterior de este Informe, al
momento de emitirse la Orden Ejecutiva OE-2007-37, ordenando al
DRNA iniciar la compra de terrenos en el CEN, las finanzas de esta
Agencia, al igual que las de las restantes agencias del gobierno se
encontraban ya en una situacion precaria. Recordemos que el 2007 era
el segundo o tercer afio de lo que ha sido la recesion economica mas
extensa de nuestra historia econémica moderna. El DRNA recurri6
entonces al Trust for Public Land (en adelante, TPL), organizacion
norteamericana con sede en California, dedicada, enfre otras gestiones,
a levantar fondos para adquisicion de terrenos privados para convertir
los mismos en propiedad publica. Ya el DRNA conocia al TPL por el
papel que esta organizacién jugd en la compra de cerca de mil cuerdas
de terreno en las salinas de Cabo Rojo en el afio 1991, afiadiendo estas
tierras al Cabo Rojo National Wildlife Refiuge, reserva adnunistrada
por el Servicio de Pesca y Vida Silvestre del Departamento de lo
Interior del Gobierno de los Estados Unidos.

Desconocemos si fue por iniciativa de TPL, o de funcionarios del
DRNA, lo cierto es que para la primera propuesta de compra de
terrenos en el CEN se solicité y obtuvo $1.5 millones de fondos
federales, provenientes del USFWS Recovery Land Acquisition Grant,
entre otras fuentes.’

Ahora bien, el usar la fuente federal de fondos para la adquisicion
de tierras, tuvo una consecuencia. En palabras del DRNA, por voz de
su Sub-Secretario, Julio Méndez Gonzélez, en su comparecencia ante
esta Comision: “La presencia de fondos provenientes de agencias del
gobierno federal en los procesos de adguisicion trabajados al presente
en la RNCEN se han realizado conforme los procedimientos

establecidos en el ""Uniform Appraisal Standards for Federal Land

* Ademis de los fondos federales, para esta primera adquisicidn también se obtuvieron $8.2 millones de los fondos
de mitigacion del Morris Berman NRDA Oil Serdlement Funds, y el DRNA aporté de fondoes propios, $2.96

millones.
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Acquisitions (UASFLA) conocido como “Yellow Book”. Esta guia se
establece para procesos de valoracion de terrenos que serdn toral o
parcialmente financiados con fondos federales. ”

El proceso de adquisicion que se conoce como “San Miguel Fase
I comenzo incluso, antes de que se emitiera la Orden Ejecutiva
ordenando el inicio de este proceso (octubre 2007). El 25 de junio de
2007, la firma de tasadores de bienes raices y consultores McCloskey,
Mulet & Bonnin y el Tasador José Herndandez (en adelante, MMB). le
sometieron a TPL una valoracion y tasacion para la compra de 263.77
cuerdas de terreno en los barrios Pitahaya y Juan Martin del municipio
de Luquillo. Al momento de la tasacion, estas tierras formaban parte
de una finca mayor, llamada San Miguel, eran parte de los terrenos
donde se habia propuesto en el pasado el proyecto San Miguel Four
Seasons Resort y pertenecian a la corporacion Juaza, Inc. Juaza, a su
vez, era una corporacion con fines de lucro, hoy disuelta, cuyo
incorporador principal fue el Sr. Juan R. Zalduondo, hoy acusado en el
ambito federal por lavado de dinero del narcotrafico.

El primer planteamiento de MMB, en términos de los elementos de
valoracidn para esta parcela, fue que para la valoracion misma se
partio de varias “Presunciones Extraordinarias™ o Extraordinary
Assumptions. Como veremos, el incorporar estas suposiciones, o
presunciones, extraordinarias, es la razon subyacente fundamental para
esta mvestigacion. Sin embargo, antes de entrar especificamente en el
proceso de valoracién y tasacidn de los terrenos del CEN,
reproducimos aqui parte del memorial sometido sobre la R. del S, 177
ante esta Comision por las organizaciones sin fines de lucro, Iniciativa
para el Desarrollo Sustentable y la Coalicion Pro Corredor Ecoldgico
del Noreste, con el proposito de colaborar en el entendimiento sobre el
marco de los requerimientos legales de la tasacion y valoracién de
tierras. Presentamos a continuacion las partes que tienen que ver con

las disposiciones que usa el Gobierno Federal de los Estados Unidos,
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asi como las que establece la legislacién del Estado Libre Asociado.
La decision de reproducir estas secciones se debe a que, luego de
evaluar su contenido, hemos concluido que dificilmente pudiéramos
expresarlo de forma mas concisa y precisa que lo que han hecho ellos.

“A. UASFLA
El Uniform Appraisal Standards for Federal Land Acguisitions

(UASFLA) es una guia sobre los criterios que debe considerar un
tasador al valorar una propiedad que sera adquirida con fondos del
Gobierno Federal, basado en la jurisprudencia aplicable. Esta presenta,
a su vez, los requisitos de formato y contenido del informe en el cual
este analisis de valoracidn debe estar plasmado o documentado. 6

Cuando el Gobierno Federal adguiere una propiedad privada, sea a
través de una compra voluntaria o expropiacién, debe mediar justa
compensacion a su duefio. Los tribunales de justicia son los tnicos
organismos con la facultad de determinar la “justa compensacion” por
tratarse de una materia de estricta interpretacion constitucional. ' (ver
Seccion B-1 de UASFLA). Segun ha interpretado el Tribunal Supremo
de los Estados Unidos, ia justa compensacion es el valor en el mercado
de la propiedad a ser adquirida por el Estado.® (ver Seccion B-2 de
UASFLA). El “valor en el mercado” es definido en el UASFLA,
basado en varias decisiones del Tribunal Supremo de los Estados
Unidos, de la siguiente forma:

“El valor en el mercado es la suma de dinero en efectivo en
gue una propiedad pudo haber sido vendida con toda probabilidad

en la fecha efectiva en que fue valorada, tras estar disponible para

¢ La informacion contenida en el UASFLA o Yellow Book ha sido desarrollada, promulgada y adoptada por el
Interagency Land Acquisition Conference. Esta entidad estd compuesta por representantes de agencias federales que
realizan adquisiciones de terrenos para use publico. El UASFLA es publicado o impreso por el Appratsal Institute
como un servicio para divulgar esta informacién.

7 United States v. 93.970 Acres of Land, 360 U.S. 328, 332-333 {1939); United States v. Mitler, 317 U.S. 369, 380
(1943},

¥ The United States has the authority to take private property for public use by eminent domain, but is obliged by the
Fifth Amendment to provide “just compensation” to the owner thereof. “Just Compensation,” we have held, means
in most cases the fair market value of the property on the date it is appropriated. *Under this standard, the owner is
entitled to receive ‘what a willing buyer would pay in cash to a willing seller’ at the time of the faking.” Kirby
Forest Industries, Inc. v. United States, 467 11.S. I, 9-10 (1984) {citations omitted).
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la venta durante un tiempo razonable en el libre mercado, de parte
de un vendedor deseoso v con conocimiento razonable a un
comprador deseoso y con conocimiento razonable, sin que uno o el
otro hava vendido o comprado bajo coaccion alguna, y tras haber
dado consideracion debida a todos aquellos usos econdmicos
disponibles de lu propiedad al momento de su tasacion. "’

L] tasador es el encargado de determinar el valor en el mercado de
la propiedad. Se supone que el valor en el mercado de una propiedad se
estime a base del mayor v mejor uso (highest and best use), es decir, el
uso mayor y mas rentable para lo cual puede ser aprovechada la
propiedad.'’ (ver Seccion B-3 de UASFLA). Por lo tanto, cualquier
alteracion o cambio en el valor de mercado de la propiedad como
resultado del esfuerzo, gestion o “proyecto” gubernamental para
adquirirla, debe ser ignorado.

De ordinario, €l mayor y mejor uso de una propiedad es aquel
presente al momento de la compra, y esto se presume como tal cuando
se valora una propiedad para ser adquirida con fondos o participacién
del Gobierno Federal."? Para esto, el tasador tiene la obligacién de
mformar en su informe los usos del terreno a los que hava estado sujeta
la propiedad durante los ultimos 10 afios a la fecha de tasacion (ver
UASFLA, Seccion A-13d: Use History).

En consecuencia, cuando se reclama un mayor y mejor uso

diferente al existente en una propiedad, el peso de la prueba recae en

aquel que hace este reclamo. En cambio, si la propiedad es claramente

® Ver UASFLA, Seccidn B-2, Market Value Criterion: “Market value is the amount in cash, or on terms reasonably
equivalent to cash, for which in afl probabiiity the property would have sold on the effective date of the appraisal,
after a reasonable exposure time cn the open competitive market, from a willing and reasonably knowledgeable
seller to a willing and reasonably knowledgeable buyer, with neither acting under any compulsion to buy or seli,
giving due consideration to all available economic uses of the property at the time of the appraisal.”

" The highest and most profitable use for which the property is adaptable and needed or likely to be needed in the
reasonably near future. . .. Olson v. United States, 292 UL.S. 246, 255 (1934). See alse Boom Company v. Patierson,
98 11.5. 403, 408 (1878).

! United States v. Reynolds, 397 U.S. 14, 16-17 (1970).

2 United States v. Buhler, 305 F.2d 319, 328 (5th Cir. 1962); United States v. L. E. Cooke Company, Inc., 991 F.2d
336, 341 (6th Cir, 1993); United States v. 62.50 Acres of Land, 953 F.2d 886, 890 (5th Cir. 1992); Uniled States v.
659.1 Acres of Land., 942 F.2d 290, 292 (4th Cir. 1991).
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adaptable a otro uso diferente al existente, su valor potencial en el
mercado debe ser considerado. Sin embargo, el valor en el mercado no
puede basarse en usos potenciales que sean especulativos o en
conjeturas. En cuanto a este particular, el Tribunal Supremo de los
Estados Unidos ha afirmado lo siguiente:

“Elementos que afectan el valor de una propiedad y que
dependen de eventos o combinaciones de ocurrencias que, aungue
dentro de lo posible, muestran no ser razonablemente probables,
deben ser excluidos de consideracion, dado gque fal proceder
permitiria que la mera especulacion v conjetura se convirtiese en
la guia para determinar su valor — acto que debe ser condenado en
transacciones de negocios, asi como en la adjudicacion judicial de
la verdad.”

El mayor y mejor uso bajo consideracidén y propuesto requiere una
probabilidad razonable de que el predio tasado es tanto fisicamente
adaptable para ese mismo uso y de que existe una necesidad o demanda
para ese mismo eso en un futuro cercano razonable; adaptacion fisica

B Obviamente, la operacién o uso mas

de por si es insuficiente.
rentable identificado para la propiedad debe cumplir con lo dispuesto
en ley. i

La seccion B-23 (Zonificacion y Permisos) de UASFLA establece
que el valor en el mercado al momento de tasacion debe ser aquel segiin

la condicion y situacion que presente la propiedad. """ S$i la propiedad

' Ver UASFLA, Secciéon B-3, Highest and Best Use: “Elements affecting value that depend upon events or
combinations of occurrences which, while within the realm of possibility, are not fairly shown to be reasonably
probable should be excluded from consideration, for that would be to allow mere speculation and conjecture to
become a guide for the ascertainment of valne—a thing to be condemned in business fransactiens as well as in
Judicial ascertainment of truth.”

" Olsen v. United States, 292 U.S. 257(1934).

¥ Ibid., 256; United States v. 27.93 Acres of Land, 924 F.2d 506, 512 (3rd Cir. 1991); United States v. 33.90 Acres
of Land, 709 F.2d 1012, 1014-1015 (5th Cir. 1983); United States v. 158.24 Acres of Land, 696 F.2d 559, 563 (8th
Cir. 1982); United States v. 77,819.10 Acres of Land, 647 F.2d 104, 110 (10th Cir. 1981).

e “fO7bviously the more profitable operation must be allowed by law to be carried out on the premises.” En: United
States v. Meadow Brook Club, 259 F.2d 41, 45 (2nd Cir. 1958}, cert. denied, 358 U.S. 921.

"7 United States v. Chandler-Dunbar Co., 229 U.S. 53, 76 (1913); United States v. Miller, 317 U.S. 369, 374 (1943);
United States v. Reynolds, 397 U.S. 14, 16 (1970).
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estd sujeta a alguna restriceién en uso (Ej. zonificacion o calificacion),
ese factor debe ser considerado. '* Por lo tanto, si las restricciones
resultantes a la zonificacién excluyen un uso mas rentable, este uso,
de ordinario, no debe ser considerado en la valoracién de la
propiedad. ' Debido a que la propiedad debe ser valorada a la luz de
su mayor y mejor uso, su zonificacion es de importancia critica dado
que estos usos estidn restringidos o limitados entonces a aquellos
permitidos en ley.

La seccion D-6 (Zonificacion y Usos del Terreno) de UASFLA
discute en detalle el traio o analisis que una tasacién debe dar a un
predio o propiedad zonificada. En esta se indica que si la propiedad se
encuentra en un drea zonificada, el tasador debe narrar o documentar las
restricciones en la tasacién e interpretar el impacto de estas sobre su
uso y valor. Al seleccionar ventas comparables a ser utilizadas en la
tasacion, el tasador deberd seleccionar aquellas ventas que tengan

20

una zonificacion igual o similar a Ia propiedad evaluada, *% Otras
disposiciones relacionadas a la zonificacion y que podrian afectar el
valor de la propiedad, tales como la altura méxima permitida para
cualquier edificacion, retiros, lotificacion, entre otras, deben ser
consideradas.

La zonificacion o calificacion puede cambiar y un comprador futuro
podria considerar esa posibilidad al determinar el precic que pagaria

por la propiedad. En consecuencia, si existe una probabilidad

razonable de que la zonificacién cambie en el futuro, esta probabilidad

' United States v. 27.93 Acres of Land, 924 F.2d 506, 512 (3rd Cir. 1991); United States v. 174.12 Acres of Land,
671 F.2d 313, 315-316 {Sth Cir. 1982); United States v. 320.0 Acres of Land, 605 F.2d 762, 818 (5th Cir. 1979);
United States v. Eden Memorial Park Association, 330 F.2d 933, 936 (9th Cir. 1965 H& R Corporation v. District
of Celumbia, 351 F.2d 740, 742-743 (D.C. Cir. 1954); Rapid Transit Co. v. United States, 295 F.2d 465, 466-467
(10th Cir. 1961), cert. denied, 369 U.S. 819 (1962); United States v. Meadow Brook Club, 259 F.2d 41, 45 (2nd Cir.
1958), cert. denied, 358 1.S. 921,

Y “Thus, if existing zoning restrictions preclude a more profitable use, ordinarily such use should not be considered
i the evaluation.” En: United States v. Meadow Brook Club, 259 F.2d 41, 45 (2nd Cir. 1958), cert. denied, 358 U.S.
921.

% “In selecting comparable sales for use in the appraisal, the appraiser should select those sales that have the same
or similar zoning as the property being appraised.”
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debe ser considerada al estimar su valor; pero solo en la medida en que
la probabilidad habria afectado el precio que un comprador hubiese
estado dispuesto a ofrecer al momento en que la propiedad fue
adquirida por el gobierno. *' La opinién del tasador en cuanto a si
existia una probabilidad razonable debe estar fundamentada en
hechos; es insuficiente o inadecnado afirmar meramente de que existia
una probabilidad razonable para un cambio de zonificacién. **  Aun
cuando el tasador haya concluido que la propiedad pudiera utilizarse
para un mayor y mejor uso si estuviera zonificada diferentemente, esto
de por si no sugiere que la probabilidad para tal rezonificacion
exista, © Tal determinacién, por lo tanto, pudiera requerir de los
servicios de un consultor con peritaje en asuntos relacionados al uso de
los terrenos (Ej. planificador), entre otras disciplinas. El tasador no
podri adoptar presunciones irrazonables, no autorizadas o sin
fundamentos al hacer una tasacién o valoracion en lugar o en

. . . . SN T] 2
sustitucion a obtener asistencia especializada de un consultor. **

' Ver UASFLA, Seccién B-23 (Zoning and Permits): ““Thus, if there is a reasonable probability that the property’s
zoning classtfication will be changed, this probability should be considered in arriving at the value estimate; but it
should be considered only to the extent that the probabiliny would have affected the price a willing buyer would
have offered {or the property at the time of the government’s acquisition. The appraiser’s opinion as to whether there
is a reasanable probability of a zoning change must have a factual foundation; it is insufficient to merely assert that
there is a reasonable probability of a zoning change.” Segn: Virgin Islands v. 2. 7420 Acres of Land, 411 ¥.2d 785,
786 (3rd Cir. 1969); United States v. Meadow Brook Club, 259 F.2d 41, 45 (2nd Cir. 1958), cert. denied 358 U.S.
921; 1 & R Corporation v. District of Columbia, 351 F.2d 740, 743 (D.C. Cir. 1954).

* Ver UASFLA, Seccién B-23 (Zoning and Permits): “The foregoing principles apply with equal force when the
property is subject to regulations that preclude a particular use unless a permit for that use has been issued by the
reguiating authority. (Substitute “reasonable probability of obtaining a permit” for “reascnable probability of a
zoning change.”). Segin: H & R Corporatien v. District of Columbia, 331 F.2d 740, 742-743 (D.C. Cir. 1954},
United States v. 320.0 Acres of Land, 603 F.2d 762, 819, n. 130 (5th Cir. 1979);

2 Ver UASFLA, Seccién D-6 (Zoning and Other Land Use Regulations). “Although an appraiser might conclude
that a property could be put to a higher and better use if it were zoned differently, this does not in itself suggest that
a probability of rezoning exists.”

" Ver UASFLA, Seccion D-15: Contracting for Appraisal and Other Expert Services: *“The appraiser may not adopt
unauthorized, unreasonable, or unsupported assumptions in making an appraisal in lisu of obtaining specialized
consultant assistance. The types of special consultant most often needed include: Fixture appraisers; Environmental
engineers and auditors; Civil engineers; Cost estimators and contractors; Market experts; Feasibility and planning
experts; Statisticians;  Geologists/mining  engineers/mineral  specialists;  Hydrologists;  Timber
cruisers/foresters/forestry engineers; Communications experts”. (Enfasis suplido)
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Si el tasador concluye que la propiedad tiene un mayor y mejor uso
que es fisica y economicamente contrario a la zonificacion vigente, este
debe realizar una investigacién sobre la probabilidad de que dicho
cambio (Ej. consulta de ubicacién) sea aprobado. La investigacion
debe discutir, entre otros, la siguiente informacion:

o entrevistas con funcionarios a cargo de analizar cambios en
la zonificacion (Ej. técnico de la region este del Programa de Planes de
Usos de Terrenos);

° entrevistas con funcionarios pertenecientes al cuerpo u
organismo encargado de aprobar cambios de zonificacién (Ej.
miembros de la Junta de Gobierno de la JP);

e una revision de toda la actividad relacionada a
rezonificaciones en  propiedades cercanas, incluyendo tanto
aprobaciones como denegaciones;

o una revision de las tendencias en el uso de los terrenos en la
vecindad o drea cercana a la propiedad, asi como cambios recientes, si
alguno, en dichas tendencias;

e una revision de las caracteristicas fisicas de la propiedad

evaluada, asi como de las cercanas;

° una revision de los patrones de crecimiento en areas
cercanas;

° mvestigar actitudes entre los vecinos con respecto a
rezonificaciones;

. una revision sobre las disposiciones contenidas en los planes

de uso del terreno;

e una determinacion sobre la edad o tiempo en que lleva en
efecto la zonificacion;

° un analisis sobre las ventas de propiedades similares para
determinar si el valor de las ventas refleja la rezonificacién anticipada.

El informe de valoracidon o tasacién deberd incluir, en resumen, una

descripeion de la mvestigacion realizada por el tasador para determinar



[
ad

que existia una probabilidad razonable de que la propiedad fuese
rezonificada, un andlisis de la informacion recopilada, y Ia base o
fundamento fictico que sustentd la conclusion hecha por el tasador.

Bajo ninsuna circunstancia la propiedad puede ser valorada como

. . . . itk
si esta hubiese sido rezonificada a un uso mavor. =

El mismo principio que aplica a la zonificacion aplica de igual
manera cuando una propiedad estd sujeta a otros reglamentos o leyes
que excluyen o impiden un uso particular a menos de que sea
autorizado a través de un permiso otorgado por una agencia. * la
Seccion D-6 de UASFLA indica que la reglamentacion puede ser local,
regional, estatal o federal, e incluir asuntos tales como analisis de
impacto ambiental, manejo de la zona costera, manejo de dreas
inundables, reglamentacion sobre humedales, especies en peligro de
extincion y moratorias en permisos de construccion.

La Seccion B-16 de UASFLA (Ofertas de Compra o Venta) hace
referencia al Standards Rule 1-5 of The Appraisal Foundation's
Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP), 2000
ed. En este se indica, que en relacion a la propiedad tasada, el tasador
debe analizar cualquier acuerdo de venta, opcion o anuncio de venta de
la propiedad, si es que esta informacion esta disponible como parte del
proceso normal de la investigacion, incluyendo cualquier oferta de
compra o venta que pueda documentarse y que haya ocurrido durante
los ultimos 10 afios a la fecha de la valoracion. En caso de que la
propiedad no haya sido vendida o comprada durante ese periodo, el
tasador debe informar la fecha de la ultima transaccion a la que estuvo

sujeta la propiedad. A su vez, el tasador debe identificar datos sobre

** Ver UASFLA, Seccién D-6 (Zoning and Other Land Use Regulations): “Under no circumstances can a
property be valued as if it were already rezoned for a higher use. The property must be valued only in light of
the probability of obtaining a rezoning. Risk of being denied a rezoning, or that an exaction or other condition may
be placed on the rezoning, always exists. The time delay and costs associated with the rezoning process must also be
considered. If the probability of a rezoning is impacted, either positively or negatively, by the government project
for which the property under appraisal is being acquired, such impact must be disregarded.” (Enfasis suplido)

?® United States v. 62.50 Acres of Land, 953 F.2d 886, 890-893 (5th Cir. 1992); United States v. 3,968.06 Acres of
Land, 326 F. Supp. 546, 548 (S. D. Tx. 1971).
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ventas, contratos, ofertas, denegaciones, opciones y anuncios sebre
aquellas propiedades similares a la propiedad tasada para poder
utilizar el método de ventas comparables (ver UASFLA, Seccidon A-
13e; Sales History). 4

B. Interpretaciones Judiciales de Puerto Rico

El Articulo 11, Sec. 7 de la Carta de Derechos de la Constitucion
del ELAPR, L.P.R.A., Tomo 1, consagra el derecho fundamental del
ser humano al disfrute de la propiedad. EIl Art. 11, Sec. 9 establece,
ademas, que:

No se tomara o perjudicara la propiedad para uso publico a
no ser mediante el pago de una justa compensacion v de acuerdo
con la forma provista por ley [..] **

La justa compensacion a la que tiene derecho el duefio de un
predio adquirido por el Estado, irrespectivamente si es mediante venta
voluntaria o expropiacion forzosa, es aquella que represente el valor de
la propiedad en el mercado al momento de su compra. Este valor se ha
definido como el precio que un comprador en una venta voluntaria
estaria dispuesto a pagar y aquel que un vendedor estaria dispuesto a
aceptar, consideradas las condiciones en que se halle el terreno en la
fecha de su compra y el uso mas productivo y beneficioso a que el
duefio pudiese dedicarlo dentro de un futuro razonablemente cercano.

E.L.A. v. Fonalledas Cordova, 84 D.P.R. 573, 579 (1962). Entre los

factores que se deben sopesar a la hora de fijar la justa compensacion
se encuentran: las ventas de propiedades similares, la topografia de la

propiedad, facilidades, servicios, acceso, ubicacion, cabida y el mejor

" “For instance, The Appraisal of Real Estate, 11th ed. (Chicago: Appraisal Institute, 1996) contains the following
statements; [.,.] To apply the sales comparison approach, an appraiser gathers data on sales, contracts, offers,
refusals, options, and [istings of properties considered competitive with, and comparable to, the subject property.
pala from completed transactions are considerad the most reliable value indicators (p. 400).”

* Similar proteccidn al derecho de la propiedad se encuentra en la Constitucién de los Estados Unidos, fa cual
establece en su Quinta Eamienda que nadie sera privado de su vida, libertad o propiedad sin el debido proceso de
ley, ni se tomard la propiedad privada para uso publico sin una compensacion justa. Hampton Development Corp. V.
E.L. A 139 DP.R877. 888 (1996).
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uso de lo adquirido y los bienes comparables. 1d., a la pagina 580.

E.L.A. v. Fonalledas Cdrdova, supra, a la pagina 580.

En el analisis para determinar el mejor uso del mmmueble, hay que
tener claro la diferencia entre los usos que aun no han sido aprobados
por las agencias de gobierno concernidas, respecto a los usos
prohibidos mediante disposicion de ley. Los usos que se aprueben
obviando las prohibiciones legales, carecen de validez. El mejor uso
no podra ser aquel que esté al margen de lo que dispone la ley.

Cynthia Torres Torres, La Expropiacion Forzosa en Puerto Rico, Lev.

Jurisprudencia. Estudio v Guia préctica, First Book Publishing of P.R.,

2002, pags. 141-142. Ademas, el Estado no tiene que pagar por las
oportunidades que el duefic pueda perder como resultado de la
expropiacion o compra, mi por pérdidas futuras o la pérdida de ia
plusvaliz proveniente de la ubicacion de la propiedad. Adm. De

Terrenos de Puerto Rico v. Nerashford, 136 D.P.R. 801 (1994). Es por

esto que la mera presentacion de documentos como parte del
tramite de solicitud de permisos ante las agencias correspondientes
no implica una obligacién de aprobarlos equivalentes a un derecho
adquirido. EIl Tribunal Supremo de Puerto Rico ha establecido que
para que se puedan reclamar derechos adquiridos se deben cumplir con
los siguientes criterios: 1. que se haya expedido un permiso de
construccion por un funcionario autorizado; 2. que la persona haya
actuado a base del mismo; 3. que haya incurrido en gastos
sustanciales. Fraternidad PHI Delta Pi v. Junta de Planificacidn, 76
D.P.R. 85,592 (1954).

La compensacion debe poner al duefio en una posicion econdmica

buena, pero no mejor, a la que estaba antes de la expropiacion o
compra. U.S.v.2.33 Acres of Land, 704 F. 2d 728 (4 Cir. 1983).

Asi, la determinacion de justo valor de la propiedad expropiada o

adquirida debe basarse en la condicion de la propiedad al momento de

la valoracién, por lo que debe reflejar informacion coneerniente a su
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condicidn. State of New Jersev v. Robert J. Shein, 662 A. 2d 1020

(1955). %

Presunciones Extraordinarias

Como complemento a la descripeion de lo que es el justo valor
segiin la legislacion federal y estatal, queremos afadir una breve
explicacion sobre lo que constituyen las  “Presunciones
Extraordinarias”, o Extraordinary Assumptions. Segun el Uniform
Standards  for Professional Appraisal Practice, una Presuncion
Extraordinaria es una presuncion, directamente relacionada con un
trabajo especifico, la cual, si se concluyera que es falsa, podria
modificar las opiniones y conclusiones del tasador. Las Presunciones
Extraordinarias suponen como hechos, informacion que de cualquier
otra forma pudiera considerarse incierta, acerca de las caracteristicas
fisicas, legales o economicas de la propiedad bajo estudio; o acerca de
las condiciones ajenas a la propiedad, tal como condiciones del
mercado o tendencias del mismo; o acerca de la integridad de los datos
utilizados para el andlisis. Una Presuncion Extraordinaria solo prede

usarse en un trabajo si

* De igual forma, sobre el asunto de la valoracién de las propiedades en acciones de expropiacidn {orzosa, resultan
ilustrativas las expresiones del Honorable Tribunal de Apelaciones de Puerto Rico contenidas en el caso EL.A. v.
Alvarez Cintrén, sentencia emitida el 31 de octubre de 2007 en el caso KLLAN2006-01485, donde se consignd sobre
el particular lo sigutente:

Ei tribunal, al determinar el valor en el mercado de una finca, debe tomar en consideracién todo elemento o
indicador que un comprador prudente consideraria. Administracidn de Terrenos v. Nerashford Dev. Corp.,
suprg, pag. 809, La fijacién de ese valor requiere una habil sincronizacion de varios factores, y en iltimo
analisis, un sano equilibrio entre el derecho de los propietarios y las exigencias de la comumidad. EL.A. v,
Fonalledas, 84 D.P.R. 573, 579 (1962). El valor razenable en el mercado de una parcela de terreno
expropiada no puede determinarse descansindose para ello en bases inciertas y puramente
especulativas. E.L.A. v. Fonalledas, supra, pag. 579. Las ventas de propiedades similares constituyen la
prueba principal del valor en el mercade, Pueblo_v. Amadeo, supra, a la pig. 122. Sin embargo, esta
similaridad no presupone igualdad sino similitud en topografia, facilidades, servicios, acceso, ubicacidn,
cabida y el mejor uso de lo expropiado y los bienes comparables. Pueblo v. Amadeq, supra, pag. 122;
Estado v. Bravo, supra, pag. 785. Las ventas similares deben ser contempordneas, voluntarias y similares
al sujeto objeto de expropiacion. E.L.A. v, Fonalledas, supra, Autoridad sobre Hopares v, Coldn, 73
DP.R. 215 (1952). Como existen diferencias en las ventas comparables y el sujeto expropiado, es
necesario que el tasador ajuste las mismas, ya sean estos ajustes positivos 0 negativos, para compensar por
diferencias significativas entre aquetlas y el sujeto, La razdn principal para hacer los ajustes es que no hay
dos ventas iguales. Administracion de Terrenos v, Nerashford Dev. Corp., supra, pag. 809. [...] (Enfasis
suplida)
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es necesaria para desarrollar opiniones y conclusiones creibles;

el tasador tiene fundamentos razonables para sostener la presuncion
extraordinaria;

el uso de la presuncion extraordinaria resulta en un analisis creible;

el tasador cumple con los requerimientos de informacion y
transparencia  dispuestos en el USPAP para presunciones
extraordinarias. (Edicion de 2002 del USPAPY*

En la investigacién ordenada por la R. del S. 177, uno de los
alegatos principales es la utilizacion innecesaria e inapropiada de
presunciones extraordinarias, uno de los factores que se plantea
provoco la sobre-valoracion y en consecuencia, el costo tan elevado de
Ias tierras del CEN.

Retomando entonces el proceso de valoracién y tasacion en el
CEN, resumimos en la siguiente tabla los detalles de los terrenos
adquiridos alli hasta el momento por parte del Gobierno de Puerto

Rico:

 En Uniform Standards of Professional Appraisal Practice. USPAP 2014-2013 Edition, ©The Appraisal
Foundation. Definitions, Pdg. U-3:

“Extraordinary Assumption: An assumption, directly related 1o a specific assignment, as of the effective date of the
assignment results, which, if found to be false, could alter the appraiser’s opinion or conclusions.

Comment: Fxtraordinary Assumptions preswme as fact otherwise wicertain information about phisycal, legal, or
economic characteristics of the subject property, or about conditions external to the property, such as market

conditions or trends; or about the integrity of data used in an analysis.’
Pag. U-18, Standard 1-2(f):

:

An extraordinary assumption may be used in an assignment only if:

it is required to properly develop credible opinions and conclusions,

the appraiser has a reasonable basis for the extraordinary assumption;

use of the extraordinary assumption results in a credible analysis; and

the appraiser complies with the disclosure requirements set forth in USPAP for extraordinary assumptions.



PROPIEDAD FECHA DE FECHA DE CABIDA VALOR PRECIO™
TASACION COMPRA {cdas.) TASADO por
MMB

San Miguel 1 abril 2007 agosto 2007 263.77 $15,600,000% $12,500,000
San Miguel2 | septiembre 2008 diciembre 2008 147.13 §15,410,000°° $11,156,000
San Miguel 3 . marzo-mayo 2010 julio 2010 117.28 $12,000,000% $8,500,000
Dos Mares 1 diciembre 2012 mayo 2013 89.99 4,074,977 $3,500,000

TOTAL: 618.17 $47,084,97 $35,650,000

A partir de la primera compra, en agosto de 2007, surgieron los
primeros cuestionamientos al proceso mismo de tasacién de las tierras
en el CEN,

El 12 de noviembre de 2007, la Coalicion Pro Corredor Ecologico
del Noreste, sometid una comunicacion a la sefiora Mildred Ramos

Majoros, “Puerto Rico Project Manager” del TPL, con oficina en

" Segin informado por el DRNA, el USFWS, NOAA o The Trust for Public Lands, en comunicados de prensa
emitidos oficialmente por estas entidades,

** Basado en el informe de tasacién titulado Appraisal Report - Marker Value of a 260 cuerda (267.71 acre) portion
of San Miguel I Parcel within the proposed San Miguel Four Seasons Resort, km. 39.5, Road PR-3, Pitahava and
Juan Martin Wards, Luguillo, Puerto Rico. Prepared for The Trust for Public Land c/o Ms. Mildred Majoros. By:
Robert IF. McCloskey Diaz, MAI, CRE, MIE, Certified Real Estate Apraisser; José V. Herndandez, Certified Real
Estaie Appraiser; Mark McCloskey Purcell, P.E., Real Estate Appraiser. Date of Value Estimate: April 4, 2007,
Date of Report; June 23, 2007.

* Basado en el informe de tasacién titulado Appraisal Report - Market Value of o Fowr Parcels (14713240
cuerdas) within the San Miguel Resort as currently proposed before the Puerto Rico Planning Board km. 39.3, Road
Pr-3, Pitahava and Juan Martin wards, Luguillo, Puerio Rico. Prepared for The Trust for Public Land c/o Ms.
Mildred Majoros. By: José V. Herndndez. Date of Value Estimate: September 15, 2008, Date of Report: October
17, 2008,

* Basado en el informe de tasacién titulado Appraisal Repoirt - Market Value of San Miguel Phase Il an
approximatie 117.28 cuerda (113.91 acres) parcel to be grouped from various contiguos parcels within the site of
the proposed San Miguel Resort km 39.5, Road PR-3, Pitahayva and Juan Martin wards, Luguillo, Puerto Rico. .
Prepared for The Trust for Public Land c/o Ms. Mildred Majoros. Bv: Robert F. McCloskey Diaz, MAl CRE, MIE
Certified Real Estate Appraiser; Mark M. McCloskey Purcell, P.E., Certified Real Estate Appraiser. Date of Value
Estimate: March 8, 2010. Date of Report: April 10, 2010, Cabe mencionar que en un informe de tasacion preparado
para The Trust for Public Lands ¢/o Ms. Mildred Majoros y realizado por José V. Hernandez con fecha del 1 de
Junio de 2010, Ia propiedad fue tasada por un valor de $11,500,000.00, al 15 de mayo de 2010.

** Basado en la valorizacién hecha para una propiedad de 144 cuerdas y por un valer estimado de $9,150,000, segiin
presentado en el informe de tasacion titulado Appraisal Report — An approximate 144 cuerda site within the Dos
Mares Resort El Conquistado Avenue, Las Croabas, Quebrada Fajardo, and Cabezas yards, Fajardo, Puerto Rico.
Prepared for The Trust for Public Land c¢/o Ms. Mildred Majoros. Ry: Robert F. MeCloskey Diaz, MAI CRE, MIE,
Certified Real Estate Apraisser; Mark McCloskey Purcell, MAI, P.E, Real Estate Appraiser. Effective Date of
Appraisal: December 4, 2012, Date of Report: December 7, 2012.
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Miami., Florida. En la misma, le reiteran, en primer lugar, la
preocupacién del proceso de compra a Juaza, Inc., como socio
principal del Proyecto San Miguel, de los terrenos de la llamada
parcela San Miguel, una de las que componen la hoy RNCEN,

La preocupacion fundamental de la Coalicion, segun expresaban,
era sobre cuales presunciones extraordinarias y transacciones
comparables se estaban utilizando para valorar y tasar el costo de esta
propiedad. El alcance de la preocupacién, planteaban, era porque el
precio en gue acordaran comprar esta primera parcela podia mfluir y
afectar el costo de las restantes parcelas en manos privadas en el CEN,
asi como futuras transacciones en terrenos costaneros de similar
sensibilidad ecoldgica en todo Puerto Rico.

El hecho de que esta comunicacion ocurriera dos meses después de
la primera compra, se debia a que, segun el TPL le informara a la
Coalicion, las negociaciones entre el TPL vy Juaza, Inc., estaban
resguardadas por un acuerdo de confidencialidad, y no se podia
distribuir un borrador de la tasacidén a la Coalicién, tal y como lo
habian solicitado, antes que la transaccion ocurriera.

La comunicacion de referencia entonces constituia, segun la
Coalicién, una evaluacién de la tasacion hecha por la firma de
McCloskey, Mulet & Bonnin (MMB) el 25 de junio de 2007.

El primer elemento evaluado por la Coalicién y sus asesores, fue el
de las Presunciones Extraordinarias que formaron parte integral de Ia
tasacion. La primera Presuncion Extraordinaria elaborada por MMB y
criticada por la Coalicion fue:

“That the proposed San Miguel Four Seasons Resort development
consists of a hotel, condo hotel, time share, golf course and beach

Jacility resort as currently proposed before the Planning Board, and



thar the current development permit process continue as planned,
without unforeseen delays. 36

(Que el propuesto desarrollo San Miguel Four Seasons Resort
consiste de hotel, condo-hotel, unidades multipropiedad, campo de
golf, e instalaciones playeras, tal y como estin propuestas ante la Junta
de Planificacion, y que el proceso de permisos para el desarrollo
actual, continte sin atrasos imprevistos) (Traduccion nuestra)

Sefialaba la Coalicién que, dado el hecho de que la Ley de Politica
Publica Ambiental le asignaba a la JCA la responsabilidad de conducir
el proceso de evaluacién ambiental representado por la presentacion y
tramite de una DIA, y sujeto a esta evaluacion, la JCA le correspondia
certificar el cumplimiento con la Ley. Hasta que esto no ocurriera,
ninguna agencia podia otorgar permiso alguno para el proyecto. Por
consiguiente, ia Coalicion cuestiono la validez y el fundamento mismo
de una presuncion extraordinaria que partia de la premisa de que el
proceso de permisos para el proyecto San Miguel continuaria sin
retrasos imprevistos (“without unforeseen delays™), debido a que no
habia siquiera cumplido con el proceso ambiental, que constituia,
repetimos, el primer paso en un largo proceso de obtencion de
permisos.

De hecho, el documento titulado “Appraisal Report-Market Value
of a 260 cuerda portion of San Miguel I parcel within the proposed
San Miguel Four Seasons Resort”, indica, en la pagina 2 de su carta
introductoria: “Currently, the project permit status is on hold due to
the Environmental Quality Review Board (JCA) which has not
accepted the first two versions of the Environmental Impact Study that

have been submitted by the developers.” Es decir, segtin la firma

* Appraisal Report - Market Value of a 260 cuerda (267.71 acre) portion of San Miguel I Parcel within the
proposed San Miguel Four Seasons Resort, km. 39.5, Road PR-3, Pitahaya and Juan Martin Wards, Luguillo,
Puerto Rico. Prepared for The Trust for Public Land ¢/o Ms. Mildred Majoros. By.: Robert F. McCloskey Diaz,
MAL CRE, MIE, Certified Real Estate Apraisser; José V. Herndndez, Certified Real Estate Appraiser; Mark
McCloskey Purcell, P.E., Real Estate Appraiser. Date of Value Estimate: April 4, 2007, Dare of Report: June 23,

2007 P 5



3]

MMB, el proyecto San Miguel se encontraba *“en espera” porque la
JCA habia rechazado las primeras dos versiones de la DIA. Como
explicdramos en una Seccion anterior de este Informe, para la fecha en
que se prepard esta tasacion {abril-junio de 2007), va fa JCA hacia un
afio, et 11 de abril de 2006, habia rechazado la tercera DIA y le habia
requerido al proponente preparar otra DIA Preliminar Actualizada

nueva, que a fa vez, constituia la cuarta DIA requerida por la Agencia.

Desde esa fecha, los proponentes no sometieron documento alguno
que pudiera ser evaiuado por la agencia, por lo que no cumplieron con
la politica publica ambiental. No podia alegar MMB que simplemente
el proyecto estaba “on fold”, puesto que hacia un aifio que no habia
movimiento alguno en el proceso v ya habia un claro rechazo por parte
de la JICA a los documentos de cumplimiento con la Ley de politica
Publica Ambiental.

La Coalicién cuestiona también la presuncion de MMB acerca de
gue la JP iba a aprobar el cambio de zonificacidn que los proponentes
solicitaban. EI predio sujeto a compra estaba zonificado como
“Agricola 17 (A-1) y “Conservacion de Recursos 17 (CR-1). El
desarrollador del proyecto proponia que dicha zonificacién fuera
cambiada a “Desarrollo Turistico Selectivo™, o DTS. Esta fue la razén
por la cual se requeria la intervencion de la JP a través de una Consulta
de Ubicacion, pues la zonificacién vigente no permitia los usos y
densidades que proponia San Miguel. Once afios antes de esta
solicitud, en el afio 1996, el Gobierno habia establecido como politica
publica el “Plan Conceptual de Desarrollo de la Costa Nordeste de
Puerto Rico”. En el mismo, ademas de mantenerse la zonificacion que
identificamos arriba, se establecid que el area se debia “evitar la
construccidon de estructuras en las areas de playa y desestimular
aquellas actividades o lotificaciones en terrenos colindantes que tengan
el efecto de impedir y obstaculizar el libre acceso fisico, la libre

percepcidén de sus vistas panordmicas, el libre acceso al sol y su
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disfrute para todos los cindadanos”. E] Plan incluso asignaba prioridad
a que se designara la finca Convento Norte, donde el proyecto Dos
Mares se proponia, como reserva natural. Por lo tanto, la re-
zonificacion solicitada por San Miguel con el propdsito de construir
275 unidades residenciales, iba en contra de lo que habia sido la
politica publica del Estado Libre Asociado de Puerto Rico por afos, y
no surge del récord administrativo que ese cambio de zonificacion
fuera a ser otorgado. Por ende, esta presuncion extraordinaria de MMB
1o la entendemos como valida.

Critica la Coalicidon como irrazonable la conclusion de MMB de
que el proceso de permisos de San Miguel no iba a encontrar
obstaculos por parte de los opositores, al sefialar que el proceso de
permisos, al momento de la tasacion, se vela positivo “The permits
Outlook for the San Miguel Resort is, at the current moment, looking
positive "’ Al momento de redactarse esa expresion, los opositores
del proyecto habian logrado detener el mismo por ocho afios
consecutivos. No hay razdn alguna para pensar que dicha oposicion no
continuaria de forma exitosa.

La segunda Presuncién Extraordinaria cuestionada por la Coalicion
consiste de:

“That the endorsements from the main government agencies be in
place as of the effective date of value opinion as per documentation
examined for this assignment”.*®

(Que los endosos de las principales agencias gubernamentales
hayan sido dados a la fecha en que sometemos la opinién del valor de
la propiedad, segin expresados dichos endosos en los documentos
examinados para este trabajo) (Traduccion nuestra)

La Coalicién planteaba que entre otras acciones contrarias a esta

presuncién, para el momento de esta tasacion ya la Camara de

T Appraisal Report - Market Value of a 260 cuerda (267.71 acre) portion of San Miguel I Parcel, op cit. P. 63

¥ Ihid,
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Representantes habia aprobado el P. de la C. 2105, proyecto tripartita
designando la finca San Miguel y las demas tierras del CEN como una
reserva natural. Para ello, esta medida habia recibido el apoyo del
DRNA, Ja Oficina de Gerencia y Presupuesto, del US Forest Service-
El Yunque National Forest y del Instituto Internacional de Dasonomia
Tropical del Servicio Forestal de los Estados Unidos, entre otras
agencias pertinentes. Ademds, el Servicio de Pesca v Vida Silvestre
del Departamento de lo Interior del Gobierno de los Estados Unidos se
habian opuesto a la propuesta de San Miguel, segiin expresada en las
distintas DIAs, por ocho afios consecutivos, y apoyaban la declaracion
de una reserva natural en el CEN. Por lo que sefialar que las
principales agencias endosaban el desarrollo de San Miguel, es faitarle
a la verdad. Entre las principales agencias, las ambientales ciertamente
estaban endosando la reserva natural.

La tercera Presuncién Extraordinaria utilizada por MMB en esta
compra, y criticada por la Coalicion, fue:

“That the subject portion of the parcel within a CR-1 conservation
zoning district be included as part of the resort development as
currently proposed and as conditionally approved by the Department
of Natural and Environmental Resources '™’

(Que la parte de la parcela en discusidn que ostenta una
zonificacion de Distrito de Conservacion CR-1, se incluird como parte
del proyecto, tal y como esta propuesto y condicionalmente aprobado
por el Departamento de Recursos Naturales y Ambientales)
(Traduccidn nuestra)

La principal critica a esta presuncion es que la Junta de
Planificacion es la unica entidad facultada en ley para aprobar
cambios en zonificacion. El DRNA no posee esa facultad, v en todo
caso, si la poseyera, ni ellos ni la JP podian efectuar un cambio de

zonificacion sin la aprobacidn de la DIA, accion que estaba detenida

3 bid.
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desde un aflo antes de la fecha en que se prepard esta tasacion. Por lo
que la presuncidon es irrazonable. No obstante lo anterior, aun
suponiendo gue se hubiera aprobado un cambio de zonificacidon a DTS
(Desarrollo Turistico Selectivo}, no se hubiera podido construir las 275
unidades residenciales propuestas en ese predio del proyecto San
Miguel. Esto es debido a que el entonces vigente Reglamento de
Zonificacion Num. 4, disponia que en un distrito DTS, la proporcién
de unidades de habitacion turisticas a unidades residenciales tiene que
ser al menos de 4:1, es decir, que por cada unidad residencial, tiene
que construrse cuatro umidades turisticas. Con 425 habitaciones
hoteleras, de condo-hotel y multipropiedad propuestas para la totalidad
de San Miguel, la propuesta especifica para este predio no era legal y
reglamentariamente viable.

La cuarta y tltima Presuncidén Extraordinaria que se cuestiona es la
siguiente:

“That the upland/developable portion within the subject parcel
total (sic}y an approximate 35% of the total area of the subject parcel
as estimated from the documentation provided for this assignment. No
survey or breakdown of the wetland or upland/developable areas was
provided for this assignment.”

(Que la porcion de suelos firmes/desarrollables de la parcela en
discusién abarca un total aproximado del 35% del drea total de Ia
parcela, segtin se estima del documento provisto para este trabajo. No
se nos proveyo una mensura ni una distribucién de humedales y
terrenos firmes/desarrollables para este trabajo.) (Traduccion nuestra)

En primer lugar, la DIA Preliminar del Proyecto San Miguel
contenia, como uno de sus anejos, un plano delineando los humedales
de la parcela en discusion, asi como de todos los terrenos donde
proponian el proyecto. Este plano, aprobado por el Cuerpo de
Ingenieros del Ejército de los Estados Unidos (USCOE, por sus siglas

en inglés) como parte de la delimitacion de jurisdiccidn de esa agencia
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federal, estaba disponible al momento de llevar a cabo esta tasacién vy
pudo haber sido utilizado por MMB para documentar las tierras
“desarrollables™ de aquellas que constituian humedales o estan sujetas
a inundaciones frecuentes. También, en el Informe de Tasacion del 25
de junio de 2007 armriba citado, MMB indica que recibié del TPL,
como parte de toda la mformacidén disponible, “un mapa delineando
humedales sobre una foto aérea™ (an outlined Wetland Map on Aerial
Picture)” Por lo que no es cierto que no se les proveyd informacion de
esta naturaleza,

Concluimos gue uno de los resultados netos de indicar que no se le
proveyd a MMB informacion sobre los humedales y zonas propensas a
inundacion en el drea fue el que no se distinguiera, al momento de
vatorar los terrenos, aquellos que eran “desarrollables” de los “no
desarrollables” por motivo de su naturaleza hidrologica-hidraulica. Es
decir, que se valord la totalidad de la parcela como si toda fuera
desarrollable, a pesar de que sobre el 65 por ciento de la misma era
inundable o consistia de humedales®',

Por ofro lado, Ja Coalicién ha criticado esta presuncién también
seflalando que MMB parte de la premisa que los Unicos terrenos de la
parcela no desarrollables son los humedales, subestimando los niveles
de mundacion en el frente de costa, que ademas fue designada como
barrera costanera por legislacién federal. Esta designacion, entre otras
limitaciones, establece que no puede haber un solo centavo de
inversion del gobierno federal en actividades que cambien el cardcter
de barrera costanera al drea asi designada. Esto quiere decir que ni tan
siquiera los seguros contra inundacién de FEMA serfan aplicables

aqui.

“ Ibid., Pagina 9

4§ 5 oy . .

Segin la Convencion Internacional sobre Humedales (Convenio Ramsar), un humedal es “una zona de la
superficle terrestre que estid temporal o permenentemente inundada, regidada por faciores climdiices v en constanie
intervelucion con los seras vives gue la haliitan ™



El tiempo le dio la razén a la Coalicidn sobre los niveles de
nundabilidad del frente costero de esta parcela. Los nuevos mapas de
zonas de inundacion de la FEMA (Flood Insurance Rate Maps), hecho
piblicos en agosto del 2007 demuestran unos niveles de inundacién
base de 2.4 metros (7.8 pies) en el lugar donde se proponia construir
las 275 unidades residenciales. Otra parte de la propuesta construccién
de unidades residenciales, aquellas que hubieran tenido acceso directo
a la playa, estaba ubicada en un drea que los nuevos mapas catalogan
como Zona VE, que quiere decir un drea costanera propensa a
inundaciones y amenazada por el embate de las olas del mar. Esta
franja en particular mostraba niveles de inundacion base de 3.0 a 3.4
metros (9 a 11 pies). Debido a esto, aunque solo se utilizaran
consideraciones de seguridad, dificilmente se hubiera permitido la

construccion de 275 unidades de vivienda en este lugar especifico.

LAS COMPARABLES

La segunda preocupacién fundamental que levanté esta primera
transaccion de compra de terrenos en el CEN fue lo que se conoce
como las comparables, 0 el método de valoracién donde el tasador
desarrofla una opinién de valor basada en ventas similares que son
analizadas y comparadas con la propiedad sujeta a evaltio.”

Tomamos del memorial de IDS una referencia al papel y alcance
de las comparables:

“La seccion D-6 (Zonificacion v Usos del Terreno) de UASFLA

discute en detalle el trato o analisis que una tasacién debe dar a un
predio o propiedad zonificada. En esta se indica que si Ia
propiedad se encuentra en un area zonificada, el tasador debe
narrar 0 documentar las restricciones en la tasacion e interpretar el

impacto de estas sobre su uso y valor. Al seleccionar ventas

* Lourdes Cruz. Métodos de Valoracién, Parte 11: Método de ventas comparables. Tomado de:
http://www lourdescruz.net’2009/08/metodos-de-valoracion-parte-ii-metodo-de-ventas-comparables/



comparables a ser utilizadas en la tasacién, el tasador debera
seleccionar aquellas ventas que tengan una zonificacién igual o

43 . e
Otras dispesiciones

similar a la propiedad evaluada.
relacionadas a la zonificacion y que podrian afectar el valor de la
propiedad, tales como la altura méaxima permitida para cualquier
edificacion, retiros, lotificacién, entre otras, deben ser

consideradas.

La Seccién B-16 de UASFLA (Ofertas de Compra o Venta) hace
referencia al Standards Rule 1-5 of The Appraisal Foundation's
Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP),
2000 ed. En este se indica, que en relacidn a la propiedad tasada,
el tasador debe analizar cualquier acuerdo de venta, opcién o
anuncio de venta de la propiedad, si es que esta informacién esta
disponible como parte del proceso normal de la investigacion,
incluyendo cualquier oferta de compra o venta que pueda
documentarse y que haya ocurrido durante los ultimos 10 afios a
la fecha de la valoracién. En caso de que la propiedad no haya
sido vendida o comprada durante ese periodo, el tasador debe
informar la fecha de la Gltima transaccidn a la que estuvo sujeta la
propiedad. A su vez, el tasador debe identificar datos sobre
ventas, contratos, ofertas, denegaciones, opciones y anuncios
sobre aquellas propiedades similares a la propiedad tasada
para poder utilizar el método de ventas comparables (ver
UASFLA, Seccién A-13e: Sales History). **” (Enfasis suplido)
Al existir como presuncion extraordinaria —demostrada ya como

rrazonable e improbable- en esta tasacidn, la certeza de que el

* “In selecting comparable sales for use in the appraisal, the appraiser should select those sales that have the same
or similar zoning as the property being appraised.”

“ “For instance, The Appraisal of Real Estate, 11th ed. (Chicago: Appraisal Institute, 1996) contains the following
statements: [...] To apply the sales comparison approach, an appraiser gathers data on sales, contracts, offers,
refusals, options, and listings of properties considered competitive with, and comparable to, the subject property.
Data from completed transactions are considered the most reliable value indicators (p. 400).”



proyecto San Miguel iba a obtener todos los permisos e iba a ser
construido tal y como se habia propuesto; no es de extrafiar entonces
las ventas comparables que se utilizaron en la valoracion de la parcela
San Miguel I, accion que fue repetida debido a las mismas razones en
ta compra de las parcelas San Miguel 11 y HI; v con algunas variantes,
en la de Dos Mares [.

La primera venta comparable utilizada en la tasacion de San
Miguel I fue Ia finca de Punta Lima, de 238 cuerdas, localizada en el
municipio de Naguabo, perteneciente al Estado Libre Asociado de
Puerto Rico y hasta el afio 2003, contenia las instalaciones del sistema
de correccién conocidas como Campamento Punta Lima. En ese afio,
se aprobd una Resolucion Conjunta ordendndole al Departamento de
Correccion y Rehabilitacion del Estado Libre Asociado la venta de
esta propiedad inmueble para ser convertida en Ia sede de una
instalacion hotelera. En este caso, existe un mandato de ley para el
desarrollo de un proyecto especifico, donde existen multiples
estructuras al presente, muy distinto a la realidad del provecto San
Miguel. Aln asf, Punta Lima fiue vendida a la Compafia de Turismo
por $8,250,000, lo que significa unos $34,700/cuerda®™. Recordemos
que en el caso de San Miguel |, la tasacidén fue de $59,000/cuerda.

[La segunda venta comparable utilizada fue la finca donde ubica el
proyecto Bahia Beach Plantation, de 5389 cuerdas, con un proyecto
existente, que al momento de la tasacion de San Miguel, ya tenia 181
unidades residenciales construidas, con permiso para 1,454 adicionales
y un campo de golf operando. Otra vez, nada que ver con la realidad
en el CEN.

La tercera venta comparable fue una finca de 206 cuerdas en el
barrio Maleza Alta, dentro de lo que fue en un periodo histérico la

Base de la Fuerza Aérea Ramey, en Aguadilla. En esta finca, vendida a

* En el caso de esta finca, en febrero de 2012, la Compatifa de Turismo la vendid a Punta Lima Wind Farm, y al
momento de redactar este Inferme, se encuentran operando maltiples turbinas edlicas. La finea fue vendida en
$26,500/cuerda, mucho menos que lo que le pagd la Compaiiia al Depto. de Correccion.



$29,534/cuerda, se ha obtenide la aprobacion de una Consulta de
Ubicacion para un proyecto de 160 habitaciones hoteleras, 720
unidades de condo-hotel y 125 unidades residenciales.

La cuarta venta comparable fue un predio de 162 cuerdas en el
barrio Nuevas Tierras de Manati. Este predio, que recibio la
transferencia de varias parcelas del municipio de Manati, fue vendido
en el afic 2005 a $28,930/cuerda, tenia zonificacién vigente de
Desarrollo Turistico Selectivo y Residencial 1, al momento de
someterse la solicitud de permisos para la construccion de cerca de
1,500 unidades de vivienda. Recordaremos que la parcela en discusion
de San Miguel estaba zonificada para uso agricola y de conservacion
de recursos.

La quinta y uiltima venta comparable fue una parcela de 80 cuerdas
en el barrio Santiago y Lima de Naguabo, que contaba para ese
momento con una zonificacién de Desarrollo Turistico Selectivo
aprobada, y donde se proponia un proyecto de nombre Portofino, de 50
habitaciones hoteleras, 120 apartamentos y 287 villas residenciales. El
precio por cuerda en la venta fue de $49,950/cuerda,

Se desprende del mismo Informe de Tasacion que todas las ventas
con las que se compard la parcela San Miguel 1 para su tasacion tenian
proyectos construidos o permisos aprobados , mientras que la
propuesta aqui discutida, repetimos, no tenia un solo permiso aprobado
y era improbable que se aprobara uno.

El resultado neto, tanto de la utilizacion de las presunciones
extraordinarias como de la utilizacién de las ventas comparables que
se utilizaron como referencia y la ausencia de distincidn en el valor de
la porcion de la parcela que constituia humedales y zonas inundables
de aquellas “desarrollables”, tuvieron como una de sus consecuencias,
el que se tasara la misma en $59,000 por cuerda, o un total de
$15,600,000 por las 264 cuerdas. La colaboracion entre el DRNA y el

TPL significd, en este caso, en la obtencion de $1.5 millones de fondos
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federales™; $8.2 millones de fondos de mitigacién ambiental’’; una
aportacion por rebaja en el precio por parte del duefio de la parcela por
$3.1 millones; y fondos del Estado Libre Asociado por la cantidad de
$2.96 millones, para un total desembolsado de $12.5 millones. Tanto
los detalles de esta transaccion como las de las proximas tres en este
contexto, se pueden apreciar en la tabla de la pagina 27 de este
Informe.

Otro eslabon en la cadena de consecuencias que trajo esta tasacion
y transaccion, fue una comumnicacion de parte de la Coalicidén Pro
Corredor Ecologico del Noreste, dirigida a la seffora Mildred Majoros,
representante del TPL en Puerto Rico. En la misma, fechada el 12 de
noviembre de 2007, la Coalicion se lamentaba, en primer lugar, de los
acuerdos de confidencialidad entre TPL y Juaza, Inc., que no

permitieron hacer piblico el Informe de Tasacién para la parcela San

Miguel I hasta después de que se efectuara la compra de la misma.
Este planteamiento se enmarcaba en el hecho de que este acuerdo de
confidencialidad evitd que la Coalicién le pudiera brindar
asesoramiento al TPL en el proceso de tasacion, puesto que ellos
conocian mejor que nadie los detalies sobre negociaciones y estado de
desarrollo de los proyectos propuestos, entre otros elementos. La
preocupacién manifestada por la Coalicion en esta comunicacion se
dirigia especificamente, a “...que el precio acordado por el cual TPL
adquirio la parcela San Miguel puede influir y afectar de manera
importante el precio de compra de las restantes parcelas en manos
privadas en el Corredor, asi como también el de transacciones futuras
de otras parcelas con valores ecolégicos similares en la zona costera de
Puerto Rico.” (Traduccion nuestra)

La comunicacién entonces desarrolla una extensa critica a la

metodologia utilizada en el Informe de Tasacién, particularmente a Jas

“FY07 USFWS Recovery Land Acquisition Grant.
" Berman NRDA Oil Settlement Funds.
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presunciones extraordinarias, critica que hemos utilizado previamente
en este Informe. Concluye la misma sefialando: “En conclusion, las
presunciones irrazonables desarrolladas en el informe de tasacion, al
no considerar el récord del proceso de permisos del proyecto San
Miguel, y la consideracion de transacciones de parcelas que no
debieron utilizarse para ser comparadas, debido a las diferencias
significativas con las caracteristicas fisicas y las condiciones legales de
la parcela San Miguel, tuvieron el efecto de aumentar en forma
considerable el valor tasado de esta propiedad. ...” (Traduccion
nuestra)

No hemos encontrado ni obtenido una respuesta del TPL a esta
comunicacion. De hecho, para el propésito de esta investigacion,
tratamos de comunicarnos con la sefiora Majoros por teléfono y correo
clectrénico en por lo menos tres ocasiones, y finalmente obtuvimos
und contestacion por correo electrdénico donde nos indica que vendria a
Puerto Rico a mediados del afio 2015 y se comunicaria con nosotros.
No se han vuelto a comunicar.

51 hemos encontrado, sin embargo, las siguientes comunicaciones.
El 10 de junio de 2008, el Secretario Auxiliar del Area de
Planificacion Integral del DRNA, Vicente Quevedo Bonilla, le envio
un correo electronico a la Sra. Mildred Majoros, representante del
TPL. En el mismo, el Secretario Auxiliar indica:

“Saludos Mildred:

Te adjunto del borrador de la carta solicitada para la Fase
Il de San Miguel, como medida para atender el riesgo de que
perdamos los fondos disponibles en subvenciones para la
adquisicion de terrencs, obtenidas mediante propuestas.
Agradeceré tus comentarios y ediciones, asi como de la rama

legal de TPL. Estoy siempre a tus drdenes.”
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El 19 de junio de 2008, Ia sefiora Majoros contesta este correo
electronico, sometiende copia al Secretario de] DRNA, lavier
Vélez Arocho y al Subsecretario, Javier Rua Jovet:

“Saludos:

Después de dias de discusiones interminables con los
tasadores sobre las condiciones bajo cuales ellos pueden
proceder con la tasacion de la segunda etapa de la finca San
Miguel, hemos llegado a un entendimiento sobre el lenguaje, o
especificamente, las suposiciones que se usaran en la tasacion.

Adjunio envio la carta revisada, cuya refiera (sic) a la
suposicion que el proyecto del San Miguel Resort sigue vigente
ante la JP, y la tasacion serd basada en el provecto sometido a
la J.P. Obviamente, bajo los reglamentos del “Uniform
Standard of Professional Appraisal Practices”, los tasadores
tienen que considerar los impactos de la Orden Ejecutiva, pero
queremos quedar claros en la forma que vamos a proceder.
Esta metodologia va ha sido discutida con los representantes
del USFWS, y ellos estan de acuerdo con este método.

No duden en Illamarme si fienen alguna pregunia o
necesitan mas informacion.”

A continuacion, la sefiora Majoros le envia al DRNA las
enmiendas del TPL a la carta de referencia, que eventualmente
firmaria el Secretario Vélez Arocho el 23 de junio. La parte
anadida por TPL fue la siguiente:

“All land acquistions in the Northeastern FEcological
Corridor, including their correct valuation and appraisal, shall
be carried out in accordance with all applicable laws and
agency regulations currently in force, and their respective
appraisals shall comply with the Uniform Standards of
Professional Appraisal Practice (USPAP) and the Yellow Book

standards for Federal Appraisals. In accordance with the
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USPAP and federal guidelines, we understand that the
appraisals of the San Miguel Phase Il tracts shall be as of
current date and will consider current market conditions, and
Jurthermore, shall be based on the assumption that the current
development permit process for the proposed San Miguel
Resort development (consisting of a hotel, condo hotel, time
share, golf cowrse and beach facility) continue as planned as
currently proposed before the Planning Board.”

(Toda adquisicién de tierras en el Corredor Ecoldgico del
Noreste, mcluyendo su valoracidn y tasacién apropiada, seran
llevadas a cabo de acuerdo a las leyes y reglamentos aplicables
y vigentes, v las tasaciones pertinentes cumplirdn con las
disposiciones del Uniform Standards of Professional Appraisal
Practice (USPAP) y los estandares del Yellow Book para
avalios federales. De acuerdo a estas guias y al USPAP,
entendemos gue los avaliios de las parcelas de la Fase 11 de San
Miguel estaran actualizados y considerarén las condiciones del
mercado, y mas alld. se basaran en la presuncion de que el
proceso de obtencion de permisos para el desarrollo del
Proyecto San Miguel (que consiste de un hotel, condo-hotel,
unidades multipropiedad, campo de golf e instalaciones
playeras) continuara en curso, segun ha sido propuesto ante la
Junta de Planificacion.) (Traduccidn nuestra)

No tenemos duda de que la insercidén de este lenguaje por parte
de TPL en la comunicacion que el Secretaric del DRNA le
dirigirta, precisamente, al TPL, a manera de establecer la politica
publica de la compra de los terrenos, responde a la critica y
reclamo hechos por la Coalicidén, que hemos recogido. En otras
palabras, el TPL le transfirié la responsabilidad de sus acciones al

DRNA, y este la acogid sin mayor discusidn,
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Es cuestionable la razdn o razones por las cuales el Secretario
firmé y emitié esta politica ptiblica, no solo porque era irrazonable
su premisa, sino también porque se podia prever, como finalmente
resultd, en el encarecimiento de los terrenos del CEN con la
consecuencia de que todavia, al dia de hoy, no se ha logrado
comprar todos los terrenos dentro de la reserva natural. Establecida
la politica por el DRNA, las subsiguientes compras de las parcelas
comprendidas en San Miguel 11 y San Miguel 11, siguieron la
misma ruta. En el caso de San Miguel 11, la tasacion rondd los
$105,000/cuerda: en San Miguel 111, $102,500/cuerda mientras que
en Dos Mares 1, se taso a $45,277/cuerda.

Las cuatro transacciones partieron de tasaciones hechas por
MMB. Los cuatro Informes de Tasacidén fueron revisados por la

firma Urban Realty Solutions (en adelante, URS), de Tampa,

Florida. Esta firma llevé a cabo una revision de escritorio
(technical desk review), que se refiere a una evaluacidén sobre la
correccion técnica-legal del Informe, no de su contenido. De
hecho, URS indica que no visitaron las parcelas. El contenido del
Informe no es evaluado, sino que se acepta como correcto. En
palabras de URS, en una de las evaluaciones del Informe de
Tasacidn:
“The appraisal work under review is appropriate and is
reasonable given the data, analyses and opinions presented.
The data appears to be adequate and relevant, and the
adjustments made to the data appear to be proper.
The appraisal methods and techniques appear to be

o 248
appropriate”

“* Urban Reality Solutions. Review of Appraisal Report of Market Value of Four Selected Parcels within the
proposed San Miguel Resort. URS-8443. October 2008. Pag. 2
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(El trabajo de avalio bajo revision es apropiado vy
razonable dados los datos. andlisis y opiniones que se
presentan.

Los datos aparentan ser adecuados y pertinentes, y los
ajustes hechos a estos datos aparentan ser apropiados.

Los métodos y técnicas de avaliio aparentan ser apropiados)
(Traduccion nuestra)

Mas adelante, URS sefiala:

“Iris an extraordinary assumption of the appraisal that the
proposed zoning and proposed development be approved on
the subject parcel.”

(Es una presuncion extraordinaria de la tasacién que Ia
zonificacién y el proyecto propuesto serdn aprobados en la
parcela en discusion.)

En otras palabras, las presunciones extraordinarias establecidas
por MMB en sus Informes, eran presumidas como correctas por
URS, y nunca fue cuestionada su pertinerncia o puesta en duda su
correspondencia con la realidad.

Quedaria en el aire entonces, [a siguiente interrogante: si no se
hubieran utilizado las presunciones extraordinarias, ;qué criterios
de valoracién se hubieran utilizado, y en cudnto habria consistido
el precio de las distintas parcelas?

Para contestar esto, comencemos por traer otra vez parte de los
argumentos levantados en el memorial de IDS vy la Coalicidn:

“El tasador es el encargado de determinar el valor en el mercado de
la propiedad. Se supone que el valor en el mercado de una propiedad se
estime a base del mayor y mejor uso (righest and best use), es decir, el
uso mayor y madas rentable para lo cual puede ser aprovechada la
propiedad. (ver Seccidén B-3 de UASFLA). Por lo tanto, cualquier

alteracion o cambio en el valor de mercado de la propiedad como
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resultado del esfuerzo, gestion o “proyecto” gubernamental para
adquirirla, debe ser ignorado. 49

De ordinario, el mayor y mejor uso de una propiedad es aquel
presente al momento de la compra, y esto se presume como tal cuando
se valora una propiedad para ser adquirida con fondos o participacion
del Gobiermno Federal. *° Para esto, el tasador tiene la obligacién de
informar en su informe los usos del terreno a los que hava estado sujeta
la propiedad durante los Gltimos 10 afios a la fecha de tasacion (ver
UASFLA, Seccion A-13d: Use History).

En consecuencia, cuando se reclama un mayor y mejor uso
diferente al existente en una propiedad, el peso de la prueba recae en
aquel que hace este reclamo. En cambio, si la propiedad es claramente
adaptable a otro uso diferente al existente, su valor potencial en el
mercado debe ser considerado. Sin embargo. el valor en el mercado no
puede basarse en usos potenciales que sean especulativos o en
conjeturas. En cuanto a este particular, el Tribunal Supremo de los
Estados Unidos ha afirmado lo siguiente:

“Elementos que afectan el valor de una propiedad v que
dependen de eventos o combinaciones de ocurrencias que, aungue
dentro de lo posible, muestran no ser razonablemente probables,
deben ser excluidos de consideracion, dado que tal proceder
permitiria que la mera especulacion v conjetura se convirtiese en
la guta para determinar su valor — acto que debe ser condenado en
transacciones de negocios como en la adjudicacion judicial de la

verdad.” " >

** United States v. Reynolds, op cit.

 United States v, Buhler, op cit.

*' Ver UASFLA, Seccion B-3, Highest and Best Use: “Elements affecting value that depend upon events or
combinations of occurrences which, while within the realm of possibility, are not fairly shown to be reasonably
probable should be excluded from consideration, for that would be to allow mere speculation and conjecture to
become a guide for the ascertainment of value—a thing to be condemned in business transactions as well as in
Judicial ascertainment of truth.”

* Olson v, United States, op cit.
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El mayor y mejor uso bajo consideracion y propuesto requiere una
probabilidad razonable de que el predio tasado es tanto fisicamente
adaptable para ese mismo uso y de que existe una necesidad o demanda
para ese mismo eso en un futuro cercano razonable; adaptacion fisica
de por si es insuficiente. > Obviamente, la operacion o uso mis
rentable identificado para ia propiedad debe cumplir con lo dispuesto
en ley. o

La seccion B-23 (Zonificacion y Permisos) de UASFLA
establece que el valor en el mercado al momento de tasacion debe
ser aquel segun la condicion y situacién que presente la
propiedad.”” Si la propiedad estd sujeta a alguna restriccion en uso

(Ej. zonificacién o calificacidn), ese factor debe ser considerado. 28

Por lo tanto, si las restricciones resultantes a la zonificacion

excluyen un uso mas rentable, este uso, de ordinario, no debe

ser considerado en la valoracién de la propiedad. 7

Como veremos en breve, si como indica la legislacion, el mejor
y mayor uso es tipicamente aquel presente al momento de la
valoracion, esta ultima probablemente hubiera sido muy distinta a

la que prevalecio.

AUDIENCIAS PUBLICAS Y MEMORIALES

En el proceso de investigacion sobre la R. del S. 177, la
Comision llevod a cabo dos reuniones ejecutivas y tres audiencias
publicas. Las reuniones ejecutivas ocurrieron el 10 y 14 de julio de
2014. En la primera, nos reunimos con representantes de la

Coalicidén Pro Corredor Ecologico del Noreste, v en la segunda nos

**United States v. 27.93 Acres of Land, op cit

* “TO]bviously the more profitable operation must be allowed by law te be carried out on the premises.” En: United
States v. Meadow Brocok Club, op cit.

%% United States v. Chandler-Dunbar Co., ap cit,

* United States v. 27.93 Acres of Land, op cit.

¥ “Thus, if existing zoning restrictions preclude a more profitable use, ordinarily such use should not be considered
in the evaluation.” En: United States v. Meadow Brook Club, op cit,
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reunimos con los representantes del Trust for Public Land. Luego,
el 17 de diciembre de 2014, llevamos a cabo una audiencia
puablica, donde comparecieron la IP, el DRNA e Iniciativa para un
Desarrolio Sustentable, que sometid su memorial en conjunto con
la Coalicion.

Iniciativa para un Desarrollo Sustentable (en adelante, IDS)
y la Coalicién Pro Corredor Ecolégico del Noreste sometieron
un extenso memorial, del cual hemos reproducido partes en este
Informe. El memorial contiene una critica muy precisa v
referenciada a la metodologia utilizada para la valoracién y
tasacion de las parcelas en el CEN. Para fundamentar la posicién
sostenida, sometieron su memorial con el siguiente contenido:

(1) el historial procesal sobre Ia solicitud de las consultas de
ubicacidn para los proyectos residenciales-turisticos propuestos;

(2) el trasfondo historico relacionado con la proteccion de los
terrenos del CEN y su designacion como reserva natural;

(3) tendencias sobre el uso de los terrenos de las propiedades
adquiridas y otras adyacentes en la RNCEN, incluyendo las de su
entorno regional;

(4) zonificacion vigente de las propiedades adquiridas por el
DRNA al momento de tasacion;

(5) la realidad fisica y natural de las propiedades adquiridas y
la de su entorno inmediato en la RNCEN.

Sefialan entonces el IDS y la Coalicibn que, una vez
identificados estos elementos, es necesario considerar

(6) la normativa establecida en el Uniform Appraisal Standards

Jor Federal Land Acquisitions (UASFLA), conocido también como

Yellow Book y aquella establecida por el Estado Libre Asociado
en cuanto a la adquisicion de terrenos por parte del Estado y

aplicable a las compras realizadas por el DRNA en la RNCEN.
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Uno de los aspectos, dentro de este contexto, que discutieron
IDS y la Coalicion fue que los proponentes de San Miguel Resort y
de Dos Mares estaban imposibilitados de obtener la aprobacion de
las consuitas de ubicacién debido a que tampoco tenfan control
sobre los terrenos donde pretendian construir sus respectivos
proyectos. Estos debian demostrar posesion o autorizacién para
establecer los proyectos en las fincas publicas Las Paulinas y
Convento Norte, segin corresponda, ya que fal condicién es un
requisito indispensable de la JP para la aprobacidn de una consulta
de ubicacion. Al momento en que la parcela San Miguel 1 fue
valorada en el afio 2007, la opcion de compra por la finca Las
Paulinas habia caducado hacia cinco (5) afios; mds tiempo aun
habia transcurrido al momento en que fueron valoradas las parcelas
San Miguel 2 y San Miguel 3. La misma circunstancia ocurrié con
la parcela Dos Mares 1, transcurriendo también cerca de cinco (3)
afios desde que la opcidn por la finca Convento Norte habia sido
cancelada por la Compafila de Fomento Industrial. ** La
disponibilidad o control sobre ambas fincas publicas era
indispensable para la construccién de ambos proyectos segin
presentades ante la JP: cerca de un 33% del darea de proyecto del
San Miguel Resort comprendia terrenos de la finca Las Paulinas;
cerca de un 60% del area del proyecto Dos Mares Resort estaba en
terrenos de la finca Convento Norte. Citamos del memorial:

“Resulta entonces incomprensible que los mformes de
valorizacién sobre los terrenos adquiridos por el DRNA
partieran de la condicidén hipotética que las consultas de
ubicacion del San Miguel Resort v Dos Mares Resort serian

aprobadas segun presentadas a la JP, dado el hecho de que los

* Ver pagina 39. MeCloskey Diaz, R. F. & M. M. McCloskey Purcell, 2012: “After May 25, 2007, there have
been no new developments in the Land Consultation case, since the first Executive Order related to the eventual
creation of the government project that is now the APEGRN [Area de Planificacion Especial Gran Reserva del
Noreste] was signed five months after the Supreme Court’s decision.” (énfasis suplido)
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proyectos estaban propuestos en terrenos ajenos sobre los que
no ejercian control, y que por lo tanto, tampoco podian
»59

reclamar representacion alguna.

Comparecid también ante la Comisidn, el Departamento de

Recursos Naturales y Ambientales, que ademas de proveer una
enorme cantidad de datos, copias de Informes de Tasacion y otra
informacidn, sometieron un memorial explicativo sobre el asunto
de marras. En el mismo, luego de describir los valores ecoldgicos

del CEN, nos describen las funciones del TPL, indicando:

“es una orgamzacion independiente sin fines de lucro, cuya
meta es contribuir a que las tierras con valor de preservacion y
proteccion puedan convertirse en propiedad piiblica. La forma
0 manera en que se viabiliza la adquisicién y posterior traspaso
a favor del Estado es mediante la venta de Ia tierra que el TPL
le compra a entes privados y luego traspasa a las entidades
publicas o gubernamentales al menor precio posible,
generalmente al mismo precic que le paga al propietario
privado del cual compra la tierra. Se supone que el valor al que
TPL suele adquirir las propiedades, de ordinario, sea uno
menor al precio en el mercado.”

Posteriormente, el DRNA nos explica que las adquisiciones de

los terrenos del CEN fueron hechas por TPL para el DRNA.
Sefialan que algunas de las tasaciones, traspasos y acciones o
negocios de los terrenos, fueron llevados a cabo en su totalidad por

el TPL. Las transacciones ya culminadas son:

En la finca San Miguel:
Fase I con aproximadamente 263 cuerdas
Fase II con aproximadamente 162 cuerdas

Fase I1I con aproximadamente 117 cuerdas

59 . . . . .
Las transacciones por los terrencs piblicos tampoco habian cumplido con la aprobacién de una consulta de
transaccion piblica, segiin requerfa el Reglamento de Procedimientos Adjudicativos de la JP, o el Reglamento

Conjunto, segin corresponda.
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En la finca Dos Mares:

Fase I con aproximadamente 90 cuerdas

Sefialan tamnbién que el TPL ha sido exitoso en obtener
subvenciones del gobierno federal en representacion del DRNA, v
que las mismas se han materializado por medio de propuestas
competitivas a programas de conservacion o recuperacion de
habitat costeros o por via de fondos provenientes de
indemnizaciones provistas como parte e acuerdos de mitigacion,
como por ejemplo, el acuerdo asociado al derrame de petroleo
crudo en la costa norte de Puerto Rico como resultado del
encallamiento de la barcaza Morris J. Berman.

Nos explica el DRNA que, en la medida en que media la
presencia de fondos federales en las subvenciones, se utilizan los
procedimientos establecidos en el “Uniform Appraisal Standards
for Federal Land Acquisitions” (UASFLA), conocido como el
“Yellow Book"',

No obstante, expresan, “en atencidn a los sefialamientos
publicos generados por la situacion de las tasaciones y el valor de
los terrenos en la RNCEN, el DRNA comisiond un estudio o
analisis sobre el caso de la finca Dos Mares en su Fase I de
adquisicién. Nos referimos a los terrenos comprados a Dos Mares
Management, SE, v que comprenden §9.9852 cuerdas de terrenos
en los Barrios Quebrada y Cabezas, en Fajardo. El estudio fue
realizado por el Sr. Esteban Nuflez Camacho, Tasador bajo
contrato con el DRNA y con niumero de licencia en Bienes y
Raices 245.”

Este analisis, indican, fue preparado para contar con una
opinion sobre la adquisicion de la finca de referencia, con el
objetivo principal de obtener una serie de recomendaciones para
beneficio del DRNA en sus analisis de las tasaciones, con miras a

optimizar el uso de fondos plblicos dirigidos a la adquisicion de
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terrenos. También fue preparado para expresar una segunda
opinién sobre las conclusiones del valor en el mercado sobre la
propiedad de §9.9852 cuerdas que pertenecia a Dos Mares y que
fue adquirida en pleno dominio por el DRNA en mayo de 2013,
Luego de explicar el alcance del informe de Nufiez Camacho,
que describimos mas adelante, el DRNA culmina su memorial
mdicando que actualmente se encuentran en la Fase 11 de
adquisicion de la finca Dos Mares, con un area de 53.7 cuerdas.
Este proceso se encuentra en la etapa de pre-adquisicion, y
entendemos que debe existir una tasacién final. No obstante,
debide al acuerdo de confidencialidad que impide dar a la Juz
publica la tasacion hasta que se culmine la transaccion, no la
tenemos. Para esta transaceién, el TPL presentd, a nombre del
DRNA una propuesta de subvencion al Programa Federal de
Conservacion de Habitat Costeros, la que fue aprobada con 51
millon. Dichos fondos, indican, estaran disponibles hasta el 31 de

diciembre de 2015,

RESUMEN DEL INFORME DE NUNEZ CAMACHO

El Tasador Nufiez Camacho preparé su Informe de
Comentarios (en adelante, el IC) en febrero de 2014.%° Comienza
su opinidn sobre la transaccién con unos comentarios generales.

Su primer comentario establece que la condicion existente en la
propiedad a ser comprada era que la consulta de ubicacién
propuesta estaba en suspenso al momento de hacer la tasacion,

Su segundo comentario es que recomienda un Estudio de
Viabilidad previo a adquisiciones por parte del DRNA, cuando los
propietarios invoquen que tienen aprobaciones de Consultas de

Ubicacion o Desarrollos Propuestos.

% Esteban Nitfiez Camacho. Informe de Comentarios al Proyecto de Adquisicion de 89.9852 cuerdas en los Barrios
(Quebrada y Cabezas, Fajardo, Puerto Rico. 21 de febrero de 2014
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Acto seguido, el IC resume los datoes y conclusiones
sobresalientes que se desprenden de la tasacion de MMB.
Curiosamente, en este Informe de Tasacion de MMB, por primera
vez en los cuatro Informes sometidos, se distingue entre terrenos
considerados humedales y terrenos de terrenos firmes. No sélo se
distingue proveyendo el drea que ocupan (57.8 cuerdas de
humedales v 91 cuerdas de tierra firme®), sino que también
distingue el valor de dichos terrenos ($10,600/cuerda de humedales
v $94, 431/cuerda de terrenos firmes)

El IC pasa entonces a exponer comentarios especificos,
explicando que en el desarrollo del Informe de Valoracion se
utilizo una condicién hipotética™. Esto requiere otra explicacion.
Hemos expuesto extensamente sobre la utilizacion de presunciones
extraordinarias en este Informe. Hemos descrito como los
tasadores definieron esas presunciones, como el escenario donde
los proyectos propuestos para San Miguel y Dos Mares
continuarian sin mayor reiraso u obsticulo. Sin embargo, el
Informe de Tasacion para la Fase | de la finca Dos Mares introduce
el concepto de condicion hipotética, utilizandolo como antes
habian utilizado el concepto de presuncién extraordinaria, es decir,
como sindénimos. Por esta razon el evaluador Nuifiez Camacho
utiliza el término condicién hipotética en el IC.

Consona con la definicidén de este término que hallamos en el
USPAP, Nunez Camacho define la Condicion Hipotética como
“(I)o que es confrario a lo que existe, pero se supone como cierto
para el proposito de un analisis...”, y luego pasa a describir bajo
las condiciones que un tasador puede utilizarlas. Inmediatamente

después, el Tasador nos indica:

" Aunque la transaccion en Dos Mares Fase | fue por §9.9852 cuerdas, el Informe de Tasacién cubrio unas 144
cuerdas del total de la finca.

“ “Hypothetical Condition: a condition, directly related to a specific assginment, which is contrary to what is known
to the appraiser to exist on the effective date of the assignment results, but is used for the purpose of analysis.”
USPAT 2014-2015 Edition, The Appraisal Foundation. P. U-3
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“En mi opinion, las adguisiciones de propiedades para fines
publicos deben estar libres de condiciones hipotéticas porque
hasta cierto grado pueden resultar en sifuaciones especulativas,
las cuales dependen de decisiones de otras agencias, como por
efemplo, la Junta de Planificacién, Administracion de
Reglamentos v Servicios (sic), AEE, A4A4, Municipios, eic. Como
efemplo, en este caso la AAA habia indicado que no habia
suficiente  infraestructura  para  proveer el  servicio de
aleantarillado a este provecio, en 6 de diciembre de 2010.”

Para abundar en su recomendacion, el sefior Nuitez Camacho
procede a informar que ya para el 4 de septiembre de 2008, cinco
afios v medio antes de emitirse el Informe de Tasacion, la JP se
habia reiterado en que la Consulta de Ubicacidn del proyecto Dos
Mares se mantenia en suspenso hasta que cumpliera con las
disposiciones de la Ley de Politica Piblica Ambiental.

Debido a esto, prosigue el 1C:

“FEs mi recomendacion al DRNA que se considere la
posibilidad de que en los Informes de Valoracion para
adquisiciones inferesadas por el Depariamento, no se permitan
“Condiciones Hipotéticas” y que, de ser un factor de discusion
con el propietario del terreno interesado, solo se proceda con un
Estudio de Viabilidad Economica efectuado por una de las partes
v revisado por la otra parte, considerando escenarios economicos
de la actualidad. ™

La logica del Tasador Nifiez Camacho pareceria impecable.
Ante una Consulta de Ubicacion en suspense (“Por tanto, la
Consulta de Ubicacion habia sido archivada para todos los
propositos”, en sus palabras), si el duefio de las tierras insistia en
que el proyecto proseguia como si nada lo pudiera detener, el
DRNA debia entonces ordenar un estudio que evalnara la

viabilidad del proyecto, es decir, que se demostrara que existian
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posibilidades reales de que el mismo se podia desarrollar, y bajo
cudles condiciones. De esta forma, se podia establecer un valor y
un precio mas razonable y realista de las fincas. En lugar de
proceder de esta manera, ¢l DRNA apadrind el uso de las
condiciones hipotéticas y las presunciones extraordinarias.

Otra de las observaciones del sefior Nufiez Camacho se refiere
a que la tasacidon preparada por MMB se basa en una consuita
aprobada en el afio 2000 y archivada en el afio 2007. Sefiala que
para la consulta en el afio 2000, las condiciones econdmicas en
Puerto Rico eran muy diferentes a las del afio 2012, sobre todo
porque este periodo es marcado por la crisis econdmica que
comienza en el afio 2006, que afectd particularmente a la industria
de la construccion. En términos generales ha ocurrido en esta crisis
una baja de cerca de 25 por cien del valor de la propiedad
mmueble con respecto al valor pre-crisis. Citamos del 1C: “En este
caso evaluado se utilizé informacion que no estaba acorde con la
actividad econdmica de la isla al momento de preparar el informe.”
Por elio, afade, resulta mas necesaria la implantacion de la
recomendacidn sobre la preparacidon de un estudio de viabilidad
econdémica, como un factor para medir la aplicabilidad de las
condiciones que establezca un propietario y que invoque o instruya
al tasador a utilizar una condicion lnpotética.

Otra de las observaciones del sefior Nufiez Camacho gira en
torno a las ventas comparables que se utilizaron en este caso para
concluir el valor del predio. Cinco ventas de propiedades se
usaron, donde la venta #1 se efectud el 30 de noviembre de 2003;
la venta #2, el 28 de septiembre de 20035; la venta #3, el 22 de
marzo de 2007; la venta #4, el 27 de mayo de 2007 y la venta #5,
el 13 de diciembre de 2006. Ninguna de las ventas comparables,
indica Nafiez Camacho, fue consumida por lo menos tres afios

antes de la tasacion del 4 de diciembre de 2012, que es el
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documento evaluado. Continda explicando que en Puerto Rico,
todas las ventas comparables deben ser de transacciones de tres
aflos o menos de consumadas; y que de no obtenerse evidencia de
ventas comparables llevada a cabo en un plazo de tres afios, el
tasador interventor debe informar y documentar las gestiones
realizadas para obtener las comparables y justificar explicitamente
el uso de comparables con mas de tres afios de anticipacion a la
fecha de efectividad del Informe de Valoracidon. Se tiene que
indicar claramente también que los vecindarios inmediatos de las
comparables guardan similitud con el vecindario inmediato del
bien inmueble bajo estudio. Ademds, ventas comparables con
caracteristicas extraordinarias y condiciones sustancialmente
diferentes, deben ser descartadas, haciendo la comparacién con
terrenos tipicos y ordinarios.

Contintia el tasador explicando gue la venta comparable #1, es
un predio localizado frente a la playa en Bahia Beach Plantation,
en Rio Grande, un sector desarrollado y de propiedades de alto
valor. No compara con el vecindario inmediato del predio sujeto a
esta evaluacidn, que resultan ser propiedades de urbanizacion
tipica y cuyos valores fluctuaban entre los $125-150 mil. La venta
comparable #2, resulta haber sido dentro del complejo Palmas del
Mar, en Humacao y colinda con la plava. Este complejo,
constituido desde la década de 1970, estd compuesto de
propiedades de alto costo y valor. La venta #3 fue en parte del
complejo Wyndham Caribbean Resort, uno de gran interés
turistico y con ubicacion frente a la playa. La venta comparable #4
fue una parte de la finca donde ubica el complejo hotelero Cayo
Largo, en Fajardo. Este es un proyecto aprobado desde el afio
2003, con frente de playa. Finalmente, la venta comparable #35 es
otra porcion de terrenos dentro del complejo de Palmas del Mar, en

Humacao, con caracteristicas similares a las de la venta #2.
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Contrario a la parcela Dos Mares, las ventas de referencia, nos
indica Nuflez Camacho, son de dreas desarrolladas, v no deben
utilizarse en futuros casos similares. El obtuvo varias ventas de
propiedades para desarrollos de uso residencial, en localizaciones
similares al sujeto. Estas ventas, nos indica, tienen valores desde
525,000 a $33,080 por cuerda.

Finalmente, nos somete su opimion del valor de la parcela Dos
Mares, junto a unas recomendaciones finales. Opma que las
52,7342 cuerdas de humedales tenjan un valor de $10,600 cuerda,
para un total de $359,195 y las 37.2310 cuerdas de tierra firme, o
desarrollable, tenian un valor de $40,000 por cuerda, para un total
de $1,489,240 y un gran total de $2,048,435 por las 89.9852
cuerdas. El precio tasado por MMB para esta parcela fue de
$10,600 por cuerda de humedales, para un total igual al calculado
por Nufiez Camacho para el mismo tipo de suclos. La gran
diferencia estriba en que MMB tasé la cuerda de tierra firme, o
desarrollable, en $97.655 por cuerda, mas del doble de la
valoracion de los mismos terrenos que llevo a cabo Nifez
Camacho. De ahi que ¢l valor tasado del total de la parcela Dos
Mares Fase | por MMB fue de $4,195,000, un poco mas del doble
de lo calcutado por Nuilez. Claramente, la condicion hipotética de
que el proyecto residencial-hotelero se hubiera construido no
importa qué, v estableciendo las ventas comparables de referencia
en parcelas en 4reas de desarrollo, explica la enorme diferencia.

Concluye el 1C recomendando, en primer lugar, que no se
invoque la Condicion Hipotética en casos de adquisicion de
terrenos publicos, aun siendo aceptable usarla, porque resulta en
situaciones que pueden ser especulativas, produciendo un valor
mayor al razonable. Las propiedades se deben adquirir segiin estan
al momento de la valoracion. En segundo lugar se recomienda que

en procesos de adguisicion de terrenos se instruya a los tasadores a
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no utilizar Consultas de Ubicacidon para desarrollos que no esten
finalmente aprobadas por la JP.

La ultima compareciente a la Audiencia Pablica del 17 de
diciembre de 2014 fue la Junta de Planificacion, JP. Comienza el
memorial firmado por su Presidente, Plan. Luis Garcia Pelatti, que
considera que la preocupacion legislativa que motiva esta
imvestigacion es muy genuina y pertinente, y la comparte. Acto
seguido, plantea que el hecho de que se haya presentado una
propuesta de desarrollo en los terrenos comprendidos en el CEN,
no implica que mandatoriamente haya que aprobarlos. “Con la
mera presentacion de un propuesto desarrollo de tervenos, no se
tienen derechos adguiridos”, sefiala el Presidente de la JP.
Continta, indicando que para que se puedan reclamar derechos
adquiridos, se debe cumplir con los siguientes requisitos, segun el
Tribunal Supremo de Puerto Rico:

1. que se haya expedido un permiso de construccion por
un funcionario autorizado.

2. que la persona haya actuado en base al mismo.

3. que haya incurrido en gastos sustanciales.®

Estos criterios, declara el Planificador, a juicio de la JP, “son
importantes para determinar el valor de los terrenos a ser
adquiridos por Estado (sic) dentro de la delimitacion del CEN.”

Finaliza su memorial el Presidente de la JP sefalando que la
situacion planteada por la R. del S. 177 en torno a la valoracidn de
los terrenos a ser adquiridos por el gobierno se atiende mediante
las enmiendas hechas por la Ley 8-2013 a la Ley [26-2012, segun
enmendada. Especificamente, nos cita el Inciso E del Articulo 6 de
dicha Ley, que dispone:

“E.- El Secretario del DRNA llevara a cabo la valoracion de

las  fincas privadas con el proposito de cumplir con las

% Fraternidad Phi Delta Pi v. Junta de Planificacién. 76 DPR 85, 592 (1954).
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disposiciones legales para el pago de justa compensacion a los
titulares de los inmuebles que asi lo requieran. La valorizacidn o
iasacion de los tervenos v demds inmuebles se hara basada en las
caracteristicas fisicas y naturales existenfes en esta drea, y que
permitan o limiten su desarrollo en virtud de las politicas publicas
v demds disposiciones establecidas sobre la proteccion del medio
ambiente, la conservacion y mejor aprovechamiento de los
recursos naturales v el desarrollo sostenible de los terrenos

aplicables al drea de la Reserva Natural del CEN, excluvendo a la

vez cualguier otra consideracion sobre la propuesia construccion

de provecto aleuno gue no cumpla con el estado de derecho que

por_el presente_estatuto _se crea. La adguisicion por venta

voluntaria y cualgquier expropiacion forzosa que se requicra
deberd efectuarse conforme a las leves y reglamentos del ELA
aplicables, utilizando como guila los estdndares de tasacion
uniforme para la adquisicion de terrenos federales, conocidos en
inglés como el "Uniform Appraisal Standards for Federal Land

Acquisitions (UASFLA)” (Enfasis suplido)

COMPARECEN POR SEGUNDA VEZ EL DRNA Y ESTEBAN NUNEZ
CAMACHO

El 17 de febrero de 2016, el DRNA comparecid, acompafiado
por el Sr. Esteban Nufiez Camacho, tasador, a una audiencia
piblica. En la misma, el Sub-Secretario Julio Méndez, mediante
memorial, indicod, entre otros planteamientos, que la presente
administracion fue la que requirid a los tasadores (por medio de
TPL) que se diferenciara la forma en que se tasaban los terrenos
firmes y aquellos que son humedales. Concluye el funcionario que

esta accion resulto en un beneficio para el erario.
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Indicd también que a raiz de la informacidn circulada, el
DRNA no completaria la adquisicion de la Fase [l de Ia Finca Dos
Mares a fravés de la organizacion TPL.

Anuncid también que el 7 de mayo de 2014, la agencia refirié
al Contralor y al Departamento de Justicia a uno de los
desarrolladores en la Reserva Natural del CEN, Juan Miguel
Zalduondo. por un proceso tramitado en pasados cuatrienios y
relacionado a esta mvestigacion. En este caso, se solicitd una
investigacidn sobre una transaccion de servidumbre de
conservacion {concesion de créditos contributivos) dispensada al
sefior Zalduondo para unas parcelas por las cuales el Departamento
de Hacienda le otorgdé un crédito contributivo por $2.225,000
relacionado a un predio de 112.46 cuerdas valoradas en
$4.510,000.

Finalmente, el representante del DRNA solicita que se cite a
deponer a la Junta Examinadora de Evaluadores Profesionales de
Bienes Raices y se someta un proyecto de ley donde se expongan
los criterios por los cuales se debe regir la adquisicion de
propiedades para fines piblicos.

El memorial del DRNA de 17 de febrero de 2016 esta
acompafiado de una tabla titulada “Proyectos de Adquisicion
Terrenos en el CEN”. En la misma, ademas de aquellas
adquisiciones que reprodujimos en la pagina 27 de este Informe, el
DRNA nos informa que en mayo de 2015, el Banco Popular de
Puerto Rico vendié al DRNA dos fincas, una de 24.28 cuerdas y la
otra de 25.53 cuerdas, por $24,000 y $170,000, respectivamente.
Estas ventas significan que el Banco Popular, que no es
precisamente una entidad sin fines de lucro, vendid terrenos en el
CEN a $988.00/cuerda v a $6,738.00/cuerda, muy cerca de donde

se taso a casi $105,000/cuerda por peticion de TPL.
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COMPARECE McCLOSKEY, MULLET & BONNIN

El 23 de febrero se llevo a cabo la dltima audiencia publica de
este proceso investigativo. En la misma se citd a la firma de
tasadores McCloskey, Mullet & Bonnin, y fue representada por los
ingenieros y tasadores Mark McCloskey v Robert McCloskey. En
su memorial, Mark McCloskey, luego de exponer sus credenciales
y sefialar que fue el que desarrolld las tasaciones de referencia,
indicé que el TPL proveyd tres requisitos a seguir en la
preparacion de las tasaciones:

1. Cumplimiento con las Normas Uniformes de Practica

Profesional de Tasacidon (USPAP, por sus siglas en inglés)

2. Cumplimiento con las Normas Uniformes de Tasacion para
Adquisiciones Federales de Terrenos (UASFLA, por sus siglas en
ingles) Estas son las normas conocidas como “Yellow Book”

3. El supuesto de que a la fecha efectiva de las tasaciones, el
proceso de permisos para los proyectos propuestos en los terrenos
continuaria segun planificado y propuesto ante la Junta de
Pianificacion.

Nos recuerda el tasador gue cuando se propone utilizar fondos
federales para la adquisicién de terrenos, es requisito utilizar las
disposiciones del “Yellow Book™

Posteriormente, el sefior McCloskey nos indica que su firma
solicitd el 5 de febrero de 2008, direccidn, o instrucciones, a TPL
sobre como proceder con las tasaciones para el Corredor. En
respuesta, nos dice, TPL les proveyo la condicion bajo la cual se
prepararian las tasaciones, en carta del 23 de junio de 2008 del
DRNA, condicion que expusimos en ia pagina 42 de este Informe
y aqui repetimos, por la importancia del contexto:

“Toda adquisicion de tierras en el Corredor Ecoldgico del

Noreste, incluyendo su valoracion y tasacion apropiada, serdn
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levadas a cabo de acuerdo a las leyes y reglamentos aplicables y
vigentes, v las tasaciones pertinemtes cumplirdn con las
dispasiciones del Uniform Standards of Professional Appraisal

Practice (USPAP) y los estandares del Yellow Book para avaliios

Sfederales, De acuerdo a estas guias v al USPAP, entendemos que

los avalios de las parcelas de la Fase 1l de San Miguel estaran
actualizados y consideraran las condiciones del mercado, y mas
alld, se basardn en la presuncion de que el proceso de obtencién
de permisos para el desarrollo del Proyecto San Miguel (que
consiste de un hotel, condo-hotel, unidades multipropiedad, campo
de golf ¢ instalaciones plaveras) continuara en curso, segin ha
sido propuesto ante la Junta de Planificacion.y” (Traduccion
nuestra)

Contimia el autor del memorial explicando esta condicidén
citada fue confirmada por TPL en su respuesta del 10 de julio de
2008, donde le indica al DRNA que, utilizando la carta de 23 de
junio de 2008, TPL le proveyd a los tasadores la directrices de
que cumplieran con el USPAP, el “Yellow Book™, y considerar
el supuesto de la continuacion del proceso de permisos en la
preparacion de la tasacion de San Miguel II. (énfasis nuestro)
Ademas, TPL les informo que le habia transmitido la solicitud de
instrucciones de los tasadores sobre cémo considerar el potencial
impacto de la creacion del Corredor mediante la Orden Ejecutiva,
vy que especificamente le pidic al DRNA que confirmara que
pagaria el justo valor en el mercado por la finca San Miguel I, y
que no podian considerar el impacto del CEN en los terrenos a ser
adquiridos. Estas peticiones, nos sefiala el tasador, se convirtieron
en acuerdos entre el TPL y el DRNA y fueron provistes a la
firma de tasadores MMB comeo condicion para desarrollar las

tasaciones. (énfasis nuestro}
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En el documento titulado Anejo 1 de este memorial, se
encuentra copia de la carta del 4 de febrero de 2008, dirigida a la
seflora Mildred Majoros, representante de TPL, carta que MMB
alega contiene la solicitud de direccion del camino a seguir.

En pocas palabras, MMB le indica al TPL que debido a la
ausencia de informacidn sobre lo que se permitira en la Reserva
Natural, no pueden presumir que San Miguel Resort serd posible
dentro de la Reserva Natural, pero tampoco pueden presumir que
no sera posible.

El ingeniero McCloskey nos trae entonces una explicacion de
las razones y condiciones por las que concluyeron que el desarrollo
turistico era el mejor y mas provechoso uso de los terrenos tasados.

Citamos de su memorial:
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La conelusion de todo este proceso, nos dice, fue que el mejor
uso propuesto para las propiedades tasadas era, en cada caso, un
desarrollo de un complejo turistico, seglin propuesto. Y a esto se
debid, afiaden, el que se utilizaran como comparables ventas de
propiedades de desarrollo turistico.

En relacion al cuestionamiento de que se tasaron con igual
valor suelos compuestos por humedales v suelos de tierra firme,
MMB nos indica en su memorial que, esencialmente, promedian
los valores de ambos y este promedio es el total por cuerda

expresado en el Informe de Tasacidén. Asi se hizo, nos plantean, en
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el caso de la finca San Miguel 1. Debido a la confusion que esto
genero, sefialan que en las sucesivas tasaciones de San Miguel (11,
HI' y 1V} tasaron a base de unidades de desarrollo propuestas.
Explican, a manera de ejemplo, que si se tiene una propiedad de 50
cuerdas y la mitad de ella, 25 cuerdas, son humedales, y en esta
propiedad se proponen cien unidades de desarrollo, se valora a un
precio similar al de otra propiedad donde se propongan cien
unidades de desarrollo, pero en 25 cuerdas sin humedales. Fn el
caso de la tasacidbn de Dos Mares 1. donde tasaron
diferenciadamente los terrenos cubiertos de humedales de los
terrenos de tierra firme, indican que de todos modos, desarroHaron
la tasacion valorando las unidades de desarrollo propuestas y se
concluyd un valor. Entonces se buscaron ventas de terrenos para
conservacion para asignar un valor al componente de humedal
dentro de la propiedad, y la diferencia, se la asignaron al valor de
los terrenos desarrollables.

Sefiala el ingeniero MecCloskey, que fue necesario usar
presunciones extraordinarias porque no se conocia con certeza cual
iba a ser el impacto especifico de la creacién del Corredor en los
usos de cada propiedad tasada. Luego de la firma de la Ley 126-
2012, que identifica los usos especificos del Corredor, se usd una
Condicién Hipotética, ya que se conocia con certeza que las
condiciones para cumplir con “Yellow Book” no eran las que
existian al momento de tasacion. Esto solamente ocurrié en la
tasacion de Dos Mares 1.

Finalmente, nos indica el memorial de MMB;

“Para resumir y concluir, el factor determinante en el desarrollo
de estas tasaciones fue el alcance del trabajo solicitado por el
cliente, en acuerdo con los otros participantes en la transaccion,

acuerdos que se llevaron a cabo sin nuestra intervencion.”
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REACCION DE LA COMISION

La Comision de Recursos Naturales y Ambientales del Senado
vierte las siguientes reacciones al memorial y posterior
interrogatorio al representante de la firma McCloskey, Mullet &
Bonnin.

En primer lugar, no podemos aceptar que la firma MMB fue
una parte pasiva en este proceso, tal y como alegan, al sefialar que
tanto la organizacion TPL como el DRNA condicionaron el
contratarlos para esta tasacion a que presumieran que San Miguel
Resort iba a obtener los permisos tal como solicitados. No
podemos creer completamente la aseveracién de que el factor
determinante en el desarrollo de estas tasaciones fue el alcance del
trabajo solicitado por el cliente. Volvemos a referirnos a la
comunicacion por correo electronico de la Sefiora Mildred Majoros
a Vicente Quevedo Bonilla, Javier Rua Jovet vy Javier Vélez
Arocho, Secretario Auxiliar, Sub-Secretario y Secretaric del
DRNA, respectivamente:

“Saludos:

Después de dias de discusiones interminables con los
tasadores sobre las condiciones bajo cuales ellos pueden
proceder con la tasacion de la segunda etapa de la finca San
Miguel, hemos llegado a un entendimiento sobre el lenguaje, o
especificamente, las suposiciones que se usardn en la tasacion.

Adjunto envio la carta revisada, cuya refiera (sic) a la
suposicion que el proyecto del San Miguel Resort sigue vigente
ante la JP, y la tasacién serd basada en el proyecto sometido a
la JP. Obviamente, bajo los reglamentos del *“‘Uniform
Standard of Professional Appraisal Practices”, los tasadores
tienen que considerar los impactos de la Orden Ejecutiva, pero

queremos quedar claros en la forma que vamos a proceder.
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Esta metodologia ya ha sido discutida con los representantes

del USFWS, y ellos estan de acuerdo con este método.

No duden en Hamarme si tienen alguna pregunia o necesitan
mds informacion.”

Como hemos ya citado, las enmiendas efectuadas a la carta que
posteriormente el Secretario Vélez Arocho firma, son las que suple
la sefiora Majoros, luego de dias de discusiones interminables con
los tasadores. Estas enmiendas, citadas también en la pagina 61 de
este Informe, son las mismas que MMB cita en su memorial,
tratando de demostrar que les habia sido impuesto, sin su
participacion ni consentimiento el requisito de utilizar Ia
Presuncion Extraordinaria de que el proyecto se iba a aprobar, Al
ser confrontado con este hecho durante la Audiencia Publica, el
serior McCloskey planted que MMB sugirié un lenguaje, pero mds
nada. No albergamos duda alguna que el lenguaje en el que el
DRNA asume, por voz de su Secretario, la decisién de establecer
como politica piiblica el uso de esta Presuncion Extraordinaria, no
fue elaborado en el Departamento, sino como resultado de los dias
de discusiones interminables entre TPL y MMB.

Subyacente a toda esta discusion, encontramos siempre el tema
de la utilizacion de la Presuncion Extraordinaria sobre el éxito en
sus procesos de permsos de los Proyectos San Miguel v Dos
Mares De esta presuncion se deriva el criterio para escoger las
comparables, para tratar los humedales y la tierra firme de la forma
que se trataron, y en fin, para justificar el gasto de mas de treinta y
cinco millones de délares por seiscientas dieciocho cuerdas. Faltan
todavia por adquirir 52 cuerdas, y hemos gastado mas en el CEN
que en cualquier otra Reserva Natural similar en nuestra historia.

Como nota final, afiadimos como anejo a este Informe, dos
documentos. El primero, va resumido en este Informe, es el

Informe de Comentarios preparado por el Tasador de Bienes
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Raices Esteban Nufiez Camacho para la Adquisicion de 89.9852
cuerdas en los Barrios Quebrada y Cabezas, Fajardo, que
constituye la finca aqui lamada Dos Mares [. El segundo
documento, que nos llegd luego de haber sido redactado este
Informe, constituye una respuesta al Informe de Comentarios del
Tasador Nufiez Camacho, preparado por los Tasadores Mark y
Robert F. McCloskey, de la firma McCloskey, Mulet & Bonin.

Esta dltima ha sido resefiada en varias partes de este Informe.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES
La Comision de Recursos Naturales v Ambientales del Senado
de Puerto Rico ha llevado a cabo el mandato de la R. del S. 177, y

llega a las siguientes conclusiones;

1. EI valor sumado de las cuatro parcelas de las fincas San
Miguel y Dos Mares segin tasadas por McCloskey, Mulet &
Bonnin ha sido de $47,595,000 (cuarenta y siete millones
quinientos noventa y cinco ddlares), para un total de 619,29
cuerdas, de las cuales al menos la mitad son humedales. Se puede
concluir que esta es una suma irrazonable, tomando en
consideracidn los hallazgos de que realmente no habia ningin
proyecto aprobado para construirse en ellas, como presumié el
DRNA, el TPL y MMB.

2. La sobrevaloracién de terrenos a ser adquiridos para su
conservacion por parte del Gobierno en el caso del CEN ha tenido
influencia directa en otros procesos de compras de terreno de alto
valor ecolégico. En estos precisos momentos, ¢ DRNA ha
sometido ante e] Tribunal de Primera Instancia un recurso de
desistimiento donde persigue retirarse de la intencion de

expropiacién forzosa de la finca donde se proponia el proyecto
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Costa Serena, en Loiza. La tasacion original de fas 1,354 cuerdas
de esta finca, en diciembre del afio 2007, fij6 el valor de los
terrenos en 55.4 millones. La segunda tasacion, un mes mas tarde,
fijo el valor en $5.8 millones. La tercera tasacion, de marzo de
2008, fijo el valor en $4.91 millones. La cuarta tasacién, también
de enero del afio 2008, fue de $5.135 millones. La quinta tasacidn,
de julio de 2009, fij6 el precio en $75.55 millones. La sexta
tasacion, de octubre de 2011, lo caleuld en $32.56 millones. El
Tribunal Supremo declard la DIA nula, por no cumplir con el
debido proceso, asi que al igual que en el CEN, no habia proyecto
aprobado m1 permiso alguno otorgado para el mismo. En el caso
actual, el Tribunal de Instancia no ha dado paso a la solicitud de
retasacion que ha sometido el DRNA, provocando la solicitud de
retiro,

3. Comcidimos con el Tasador Nufiez Camacho que el uso o
consideracion de condiciones hipotéticas vy presunciones
extraordinarias es un ejercicio valido al valorar un terreno. Sin
embargo, estas deben ser razonables conforme a las actividades
permitidas en ley, asi como del historial sobre los usos del terreno
en el drea objeto de valoracién y su periferia, reflejando asi
tendencias del mercado, lo que debe estar reflejado y documentado
detalladamente en el informe de tasacién, segin requiere
explicitamente U4SFLA en virtud de la jurisprudencia federal. Los
Informes de Tasacion realizados por MMB y otros no presentaron
informacién que validara la seleccion de condiciones hipotéticas o
presunciones extraordinarias utilizadas como base para identificar
el mayor y mejor uso de los terrenos valorados, es decir, Ia
construccion expresa de los proyectos San Miguel Resort y Dos
Mares Resort. Evidentemente, tal seleccion  fue una
completamente irrazonable, a la luz del historial fictico

relacionado con el proceso de obtencion de endosos y permisos de



70

ambos proyectos, y la legislacidon vigente sobre la proteccion del
medio ambiente, la conservacion y aprovechamiento de los
recursos naturales y el desarrollo sostenible de los terrenos de la
hoy Reserva Natural del CEN. En consecuencia, las condiciones
hipotéticas o presunciones extraordinarias empleadas en los
mformes de tasacién fueron innecesarias y, afiadimos, resultaron
en un acto de especulacion que elevo los valores de las tierras en el
CEN mas alla de lo sensato y prudente.

4. En tiempos de depresion econdmica vy dificultades
significativas  en las finanzas gubernamentales, la sana
administracion de los fondos del pueblo de Puerto Rico debe estar
revestida del mas alto interés publico. Quedan aun mas de 400
cuerdas dentro de los lindes de la RNCEN en manos privadas. Es
improcedente que se contintte valorando y tasando estas tierras
bajo los criterios empleados hasta el momento.

5. Las parcelas San Miguel I, San Miguel II, San Miguel III
debieron haber sido valoradas segun los usos v la zonificacién
vigente al momento en que fueron tasadas. Estos correspondian, en
su inmensa mayoria, a los usos que se habian desarrollado en estos
terrenos durante décadas, que eran conformes a los distritos de
calificacton que habian sido asignados por mds de 10 afios en
virtud de la ZIT Rio Grande-Luquillo-Fajardo y que permitian el
aprovechamiento economico de estas propiedades
(Especificamente, distritos AP, CR, DTS y PR).

En el caso de Dos Mares tenemos que admitir que su proceso
de cumplimiento con la ley de Politica Publica Ambiental fue mas
alld que San Miguel, los primeros llegaron a tener una DIA
aprobada, en el caso de los ultimos nunca lograron concluir el
proceso de evaluacion ambiental. No obstante, reconocemos que es

el Tribunal Supremo que deja sin efecto la DIA hasta tanto v en
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cuanto cumplieran con un requerimiento adicional, ya descrito, y
los proponentes no lo hicieron.

6. Resulta improcedente e incorrecto en las tres tasaciones de la
finca San Miguel la ausencia de distincion entre las éareas de
humedales, en los que por ley y politica publica del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico, deben ser protegidos y conservados; y
las dreas de tierra firme, o desarrollables. No se justifica el
adjudicarles igual valor partiendo de su aptitud de desarrollo, y
mucho menos, se justifica el argumento de que no se les proveyo a
los tasadores informacion sobre los humedales, sobre tode, cuando
no es cierto.

7. Resulta en una accion cuestionable el hecho de que el
Departamento, traves del Secretario de turno, refrendara como
propios y a manera de politica del DRNA, los elementos que se
utilizaron como presunciones extraordinarias o condiciones
hipotéticas en las tasaciones.

8. Resulta incomprensible que, los Secretarios del DRNA no
levantaran bandera al notar los precios tasados de las fincas, y
ordenaran una tasacién independiente del TPL, o al menos una
evaluacion independiente de las tasaciones efectuadas. No
podemos sino concluir, que ambos Secretarios no ejercieron al
maximo su deber de salvagnardar fondos publicos vy utilizarlos de

la forma mas sabia posible.

9. Nota especial a [a actual Secretaria del DRNA. Si muy bien
la Secretaria Guerrero Pérez se inhibid de participar y tomar
decisiones en este proceso, y en ultima instancia, fue bajo su
administracion que finalmente el DRNA Ileva a cabo una
verificacion independiente del proceso de tasacion para la finca
Dos Mares Fase 1 y que la tasacion “oficial” fue hecha en
diciembre de 2012, antes de que la actual Secretaria tomara

posesion, también es cierto que esta finca fue adquirida en mayo
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del afio 2013, cinco meses después de asumir las riendas del
DRNA esta administracién gubernamental. El tasador contratado
por el Departamento (quien no cuenta con las credenciales
necesarias para valorar terrenos para el gobierno federal) establecié
el valor de Dos Mares 1 en $2,048,435 (después de los hechos),
mientras que se terminod pagando $3,500,000, dos millones de
fondos estatales y uno punto cinco de fondos federales. Cabe
destacar que esta transaccidon levada a cabo por el DRNA se
complet¢ cuando ya estaba vigente la Ley de la Reserva Natural
del CEN de 2013 (Ley Num. 8 del 13 de abril de 2015) ia cual
ordena a la Agencia, segin reza el inciso E del Articulo 6, excluir
“...cualquier otra consideracion sobre la propuesta construccion de
proyecto alguno que no cumpla con el estado de derecho...” al
momento de valorar o tasar terrenos para adquisicion en esta drea.
10. No conocemos cudl, si alguno, fue el beneficio economico
obtenido por TPL en estas transacciones, pues no se nos brindé esa
mformacién ni por el TPL ni por parte del DRNA. Lo que si
conocemos y podemos usar como ejemplo es el caso de Costa
Serena, ya mencionado en la segunda conclusién, donde la
empresa PFZ, demandante y duefia de los terrenos, indica que
entraron en un acuerdo de compra-venta con TPL para la compra
de la finca por parte de estos ultimos. Continda el escrito de
demanda: “TPL would receive a commission of 8% of the
fransaction price pursuant to a Mission Support Agreement also
executed between the parties on July 11, 2007% "(TPL recibiria
una comision del 8% del precio transado, segin un acuerdo entre
las partes firmado el 11 de julio de 2007) (Traduccion nuestra). En
el caso del CEN una comision similar representaria $2.8 millones

de dolares del precio pagado, para el TPL.

“ PFZ Properties, Inc. v. The Trust For Public Land, Civil Action 08-1345 (JP)
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I1. Concluimos que las ventas comparables utilizadas en todas
las tasaciones de MMB, que contribuyeron en buena medida a
establecer el valor tasado, corresponden en su mayoria a lugares
desarrollados, algunos de ellos por muchos aflos, con todo tipo de
permisos aprobados. Nombres como Bahia Beach Plantation,
Palmas del Mar, Wyndham Resort, donde es comun encontrar
estructuras residenciales de alto valor y costo, abundan en esas
comparaciones. Esta fue la consecuencia logica de utilizar las
presunciones extraordinarias y condiciones hipotéticas que hemos
discutido, y al igual que estas, entendemos que las comparables
utilizadas resultan irrazonables.

12. Concluimos que el marco legal en Puerto Rico, bajo el cual
se rigen los procesos de tasacion y valoracion de inmuebles,
contiene vacios que deben ser atendidos prontamente. No debe
permitirse, para beneficio tanto del interés publico como el
privado, la especulacion crasa como elemento de valoracion.
Cualquier presuncion sobre el uso de un bien inmueble tiene que
estar fundamentada en la realidad y en los hechos. Debe
establecerse claramente cudles disposiciones de la legislacién
federal sobre tasaciones y valoraciones de terrenos y fincas son
aplicables a Puerto Rico, y bajo cudles circunstancias. Las reglas
mismas de USPAP, documento que hemos citado extensamente en
este Informe, establecen:

“When Do USPAP Rules and Standards Apply

USPAP does not establish who or which assignments must
comply. Neither the Appraisal Foundation nor its Appraisal
Standards Board is a government entity with the power to make,

Judge, or enforce law. An appraiser must comply with USPAP
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when either the service or the appraiser is required by law,

. . . . 55 s
regulation, or agreement with the client or intended user.™

(Aplicacion de las reglas estandares del USPAP

EI USPAP no establece quién o qué trabajos tiene que cumplir
con sus reglas. Ni la Appraisal Foundation, ni su Junta de
Estandares es una entidad gubernamental con el poder de ejecutar,
Juzgar o poner en vigor la ley. Un tasador cumplira con el
USPAP cuando el trabajo o el tasador sea asi requerido por
ley, reglamentacién o por acuerdo con el cliente o el que solicite
el servicio.) (Traduccion y énfasis nuestro)
RECOMENDACIONES

L.a Comision de Recursos Naturales y Ambientales del Senado
de Puerto Rico, somete las siguientes recomendaciones al pleno de
este Cuerpo.

I. Recomendamos que se refiera al Secretario del
Departamento de Justicia del Estado Libre Asociado de Puerto
Rico para que investigue la actuacion de los funcionarios del
Departamento de Recursos Naturales y Ambientales, en cuanto al
uso juicioso de fondos publicos en la compra de tierras por parte de
esta Agencia en el CEN

2. Recomendamos que se refiera al Secretario del
Departamento de Justicia del Estado Libre Asociado de Puerto
Rico para que investigue la actuacidén de la firma McCloskey,
Mulet & Bonnin y a la firma del tasador José V. Herndndez por su
proceder en la valoracion y tasacion de los terrenos de las fincas
San Miguel; proceder que significd gastos aparentemente
extraordinarios de fondos del erario en la compra de estas fincas.

3. Recomendamos que se refiera a la Junta Examinadora de

Evaluadores Profesionales de Bienes Raices de Puerto Rico, a la

% Uniform Standards of Professional Appraisal Practice. USPAP 2(14-2013 Edition, ©The Appraisal Foundation,
Preamble, Pag. U3, lineas 188-192:
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firma McCloskey, Mulet & Bomnin y a la del tasador José V.
Hernandez por violacion al Cédigo de Etica promulgado por dicha
Junta, particularmente al Articulo 4(b) del Cédigo, que dispone:

“Valoraciones Hipoteticas

Se considera contrario a la ética profesional el que un fasador

emita un informe de valoracion.

(b) en que su conclusion de valor estuviera predicada en la
terminacion o realizacion de obra o mejoras tanto publicas como
privadas de dudosa realizacion, a menos que en el informe se
consigne claramente que la valoracion se realizé bajo tal
hipotesis. En todo caso el tasador debera indicar en su informe los
Jfactores que hubiese considerado respecto a esas meforas u obras
en la estimacion del valor de la propiedad.”

Por esto dltimo, entendemos que el Tasador tenia que partir de
un valor base y estimar cuanto afiadia su condicion hipotética. En
los Informes de Tasacion de las fincas San Miguel v Dos Mares no
se establecieron valores base (as 1s), sino que se partié siempre del
valor de la condicion hipotética o presuncion extraordinaria.

4, Recomendamos que se reflera al Secretario del
Departamento de Justicia del Estado Libre Asociado de Puerto
Rico a la organizacion Trust for Public Land, para que evalie las
acciones entre el DRNA y TPL al asumir una politica sobre estos
terrenos irrazonable e irreal, que tuvo como consecuencia un
incremento innecesario en el valor de las fincas San Miguel y Dos
Mares y por ende, en el precio pagado por el Estado Libre
Asociado por estas fincas hasta el momento.

5. Recomendamos que se refiera al Secretario  del
Departamento de Justicia de los Estados Unidos de América, para
que investigue en cuanto al uso juicioso y desembolso de fondos

federales en la compra de tierras por parte del DRNA en el CEN.
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Este mismo referido debe hacerse a las oficinas del Inspector
General (Office of the Inspector Generaly del Departamento del
Interior de los Estados Unidos y del Departamento de Comercio de
los Estados Unidos, dado que los fondos federales utihzados en la
compra de los terrenos fueron otorgados por dependencias de estas
Agencias (USFWS y NOAA, respectivamente).

6. Recomendamos que se refiera al Secretario del
Departamento de Justicia de los Estados Unidos de América, asi
como & las oficinas del Office of the Inspector General del
Departamento del Interior de los Estados Unidos y del
Departamento de Comercio de los Estados Unidos para que
mvestigue la actuacion de la firma McCloskey, Mulet & Bonnin v
la firma del tasador José V. Hernandez, en cuanto al cumplimiento
con los estandares y requisitos establecidos por UASFLA. Este
referido debe incluir a la organizacion Trust for Public Land, dado
que esta entidad tuvo a su cargo y liderd las negociaciones con los
dueflos privados de los terrenos adquiridos posteriormente por el
DRNA en el CEN, incluyendo la contratacion de los servicios de
ambas firmas de tasadores.

7. Recomendamos que se revise toda la legislacidn vy
reglamentacién que rige la profesidon de los evaluadores
profesionales de bienes raices para establecer las disposiciones
necesarias que rijan el alcance, limites, condiciones y criterios que
deben utilizarse en la evaluacion de bienes raices, particularmente
aquellos para la adquisicion de bienes con fines publicos, de tal
forma que se reduzca lo més posible la subjetividad y se prohiba la
especulacion como herramienta de valoracion,

8. Recomendamos que, antes de comprometer fondos publicos
adicionales en los restantes terrenos del CEN, el DRNA trabaje

con las agencias del gobierno federal que han aportado vy



posiblemente aporten en el futuro a estas compras para trazar
claramente los criterios bajo los cuales se valoraran estas tierras.

9. Recomendamos al DRNA que para las futuras compras de
terrenos en el CEN obedezcan las disposiciones sobre las
consideraciones que se deben incluir y excluir al valorar los
mismos, seglin expresadas en el Articulo 6 (E) de la Ley 126-2012,

segun enmendada.

RECOMENDACION FINAL

La Comision de Recursos Naturales y Ambientales del Senado
del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, a tenor con los
hallazgos, conclusiones y recomendaciones en torno a la R. del S.

177, somete ante este alto Cuerpo su Informe Final.

Respetuosamente sometido.,

" Cirilo Tirado Rivera
Presidente
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INFORME DE COMENTARIOS

PROYECTO

ADQUISICION DE 82,9852 CUERDAS
DARRIOS QUERRADA Y CABEZAS, FAJARDOC, PUERTO RICO

PARCELAS NUMERO 1y 2

LOCALIZACION:

CALLE #5 FINAL INTERIOR URBANIZACION
VISTAS DEL CONVENTO, FAJARDO, PUERTO RICO

PROPIETARIOS

DOS MARES MANAGEMENT, SE

CLIENTE

DEPARTAMENTC DE RECURSOS NATURALES
Y AMBIENTALES DE PUERTO RICO

PREPARADO POR:

ESTEBAN NUNEZ CAMACHO,
TASADOR DE BIENES RAICES
LIC. #245EPA CERT. 12CG




ESTEBAN NUNEZ CAMACHO
EVALUADOR PROFESIONAL DE BIENES RAICES
CERTIFICACION GENERAL #12
E.P.A. #245
TEL. (787) 735-3289

PO BOX 1251
AIBONITO, PUERTO RICO 00705

21 de febrero de 2014

ING. CARMEN R. GUERRERQ PEREZ
SECRETARIA

DEPARTAMENTO DE RECURSOS NATURALES
Y AMBIENTALES DE PUERTO RICO

SAN JUAN, PUERTO RICO 00936-4267

REFERENCIA: CASQO ADQUISICION DE 89.9852 CUERDAS
BARRIO CABEZAS, FAJARDO PUERTO RICO

Esiimada ing. Guerrero;

En atencion a su solicitud, hemos preparado un andlisis sobre i caso de referencia v basado en
los documentos estudiados con &! objetivo principal de presentar unz serie de recomendacicnes al
DRNA relativas a las tasaciones y las revisiones, en aras ds optimizar el uso de los fondos disponibles
dirigidos a la adauisicién de terrenos.

El analisis fue preparado para expresar nuestra opinién sobre las conclusiones del valar sobre
una propiedad consistente de 89.9852 cuerdas, la cual fue adquirida en dominio ahsoluto por su agencla
y como parte del proyecto del Corredor Ecolégico del Noreste, a la fecha del 4 de diciembre de 2012
Entendemos que el propdsito vy funcién de este analisis es servir de base a ese Cepartamento en la toma
de decision sobre esta propiedad.

Valor en el Mercado se define como el valer més probable en términc de dinero que la propiedad
puede producir si se ofrece en venta en un mercado abierto y compatitivo, bajo condiciones gue rednan

los requisitos para una venta adecuada, donde tanto el comprador como el vendedor actian con

prudencia, con conocimiento pleno de los usos a que la propiedad puede dedicarse y asumiendo que el
pracio de venta no esta afectado por fuerzas internas o externas de ninguna indole.

Dominio Absoluto se define como; un dominio sin limitaciones de clase alguna y sin restricciones
particulares, excepto limitaciones de dominio eminente, el poder del estado para imponer contribuciones
y poder de reversion (Escheat).

En esle analisis se identifica la propiedad v ia naturaleza y el alcance de nuestro estudio.
Ademas se establece Iz discusion de los métodos de valoracion utilizados en el informe de valoracion
que fue preparado para la adguisicion de iz propiedad.

Expreso mi opinion sobre esta transaccion vy nuesira conclusion de valor.



Mediante un informe de valoracién con fecha de efectividad del 4 de diciembre de 2012, se
valord una propiedad consistente de 144.00 cuerdas localizadas en los Barrios Quebrada y Cabezas del
termino municipa! de Fajardo. El informe fue preparado para la entidad “The Trust for Public Land” cuyas
oficinas principales se localizan en 7800 Red Road, Suite 25, South Miami, Florida, Estados Unidos, De
acuerdo con & informe la conciusion de valor fue de $8,144,000.00, por fa totalidad de s finca la cual
consta de 143.7195 cuerdas.

COMENTARIOS GENERALES

El analisis no contempla que los esténdares v la reglamentacion pertinente a ta practica de la
profesion de Evaluador Profesionsl de Bienes Ralcss, permiten la consideracién de Condiciones
_Hipoteticas. Por ejemplo, |z aplicabilidad dsl “Uniform Appraisal Standard for Federal Land Acquisitions”
(UASFLA) el cual establece que cualquier aumento o disminucién en el valor en el mercads de |z
propledad antes de la fecha de efectividad de la valoracion, ccasionada por una infervencion publica
relfacionada con la intension de compra o igualmente que la propiedad va a ser comprada por la mejore
{Improvement) establecido por el Gobierno, no debe ser considerada al estimar el valor en el mercado de
fa propledad. En este caso, ia consulla de ubicacion estaba en suspenso hasta gue se cumpliera con s
procesc ambiental. Esta es la condicidn hipotética hasta que se firmé la Ley de 'a Reserva Natural del

Corredor Ecoldgico del Noreste. (Ley Namero 8 de 13 de abril de 2013,

Se recomienda un Estudio de Viabilidad previo a las adquisiciones por parte del DRNA, cuando
los propietarios invoquen gue tienen aprobaciones de Consultas de Ubicacion o Desarrollos Propuestos.

En el Caso de Dos Mares desde Diciembre del 2012, & DRNA habia suscrito un acuerds con "B
Trust of Public Lands” donde se disponia ! precio de venta v 1a aprobacian federal de §$1,500,000.00 los
cuales vencian el Junio de 2013. Dado |a razonabilidad y lo adecuado del Informe de Valoracion o sea |a
Tasacion, previamente aprobada por los revisores federales, no se contaba el tiempo para realizar un
Estudio de Viabilidad,

La Condicion Hipotética utilizada por el Tasador v avalada por el Revisor Federal es una practica
permitida en la prefesion de Tasador v por la Reglas de USPAP “Uniform Standards OF Professional
Appraisal Practice”.

A continuacion le incluyo un resumen de los datos sobresalientes de esta finca;
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RESUMEN DE DATOS Y CONCLUSIONES SOBRESALIENTES

i Scobre el Pravecto:

A Froyecio

B. Adquisician
o Propietario
0 Segure Social

I. Descripcion de la Finca Principal;

A Localizacion
o Cabida

< C. Topografia
0. Zonficacion

Adguisicion de 88.9852 cuerdas
Dominic Absoluto
Do Mares Managemant, SE

NIA

Calle #6. Final Urbanizacion Vistas de! Convanio
Faierdo, Puerto Rico

143.7185 cusrdas = 564,878, 1088 metros cuadrados
de las cuales se adquineron 88.9852 cuerdas
equivalenties a 353,677 7210 meiros cuadrados,
Inclinada y ondulada en su mayor parte con dreas de
Humedales (Wetland) en un dres de 52.7542 cuerdas
para un 36.71% en areas afectadas desde e! punio de
de iz totalidad del predio vy de 58.63% desde &l punto de
vista del drea adquirida.

La propiedad tenfa una zonificacion A-1 (Agricola Uno)
y posteriormente en fecha del 28 de junio de 2011 fue
rezonificada de conformidad con el Mapa de
Designacion y Delimitacion Area de Planificacion
Especial de la Gran Reserva del Noreste, a lo siguiente:

Zonificacion Parcela 1 a ser segregada

PR-SREP: Preservacion de Recursos en Susio Rustico
Especialmente Protegido

TS5 SRC (Turismo Sostenible) en Suelo Rustico Comin

Zonificacién Parcela 2 a ser seareqgada

CR-SREP {Conservacion de Recursos en Suelo Rastico
Especialments Protegido

Segun el Geo localizador
Clasificacion:  SREP (81%) SRC {19%)

Calificacion: TS (54%), PR (27%) y CR (15%)
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E. Uso Actual : Vacante
F. Meinr Uso ; Sequn Informe de Valoracion, Resort Development
G, Existencia de Gravamenes
Fisicos o de Naturaleza que
Afecte su Valor : Se desconooe
M. Remanente Finca Principai ; No aplica
£ Accesos Finca Principal : Calle #8 de la Urbanizacidn Vistas del
Convento
J. Codificacion : 121-000-003-02-000

il. Descripcion y Valoracion de ia Propiedad a Adguirirse

A Tipo de Adguisicidn , DRominie Abscluto

B. Cabida ‘ B9.985Z cuerdas equivalenies a
383,677.7210 metros cuadrados

o3 Area Remanente a Adquirirse : No aplica

. Valor de fa Propiedad segun informe X 39,180.000.00

£ Dafos ‘ No aplica

F. Limitacidn por la servidumbre : No aplica

G. Valor Unitario del Terrenc L 52,7542 cuerdas @ 310,600 por cuerda

{area de humedzales)

90.9653 cuerdas @ $94,431.61 por

cuerda
H. Valor Total Alustado : $9,150,000.00
L. Enfoque de Valoracion
Como parte de un todo
Comparacién Directa
V. Fecha Efectividad de la Tasacion ; 4 de diciembre de 2012
Fecha de Inspeccion : 4 de diciembre de 2012

Fecha del Informe : 7 de diciembre de 2012
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COMENTARIOS ESPECIFIC0OS

La propledad se localiza en ios Barrios Guebrada v Cabezas del municiplo de Fajardo v justo al
norte de la Urbanizacion Vistas del Convento y una finca vacanie,

El acceso determinade en el plano de mensura es por la Calle %6 de la Urbanizacion Vistas de
Convarto, el cual resulta ser un acceso estrecho para el Mejor Uso determinado.

Se valoraron 143.7185 cuerdas, de las cuales 88 8852 cuerdas fusron adguiridas.

De lss BY9.8B5Z cuerdas, un iola! de 82 7542 cusrdas son areas de humedales v 37.2310
cusrdas se consideran “upiands”,

Ern el desarrollo del informe de valoracidn se utlize una condicion hipotética. Una Condicidn
Hipotética es_aceptable en un informe de valoracidn de conformidad con lzs Reglas de USPAP
"Upniform Standards OF Professional Appraisal Practice” Edicion del 2010-2011. La condicidn
hipotética esgrimida por el tasador, es a los efectos de que el proceso del desarroilo de log
permisos de Dos Mares Resort segin habian estado ventildndose en lg Junta de Planificacian,
se continde segin ha side planificado, antes de la rezonificacion  y gue el proceso de los
permisos se mantenga en efecto al momento de iz valoracion.

Se indica que sl Tasador cumplié con USPAP. las cuales son fas Reglas Uniformes para la
Practice Profesionzl de Vaioracion,

DEFINICION DE CONDICION HIPOTETICA

Lo que es sontrario a 1o que existe, perc se supene como cierto para el proposio de un analisis,
La Condicién Hipoidtica ssume condiglones contrarias a la realidad fisica, legal v caracieristicas
suonémicas de la propiedad sujsto; sobre las condiciones externas de la propledad, tales come,
las condiciones de mercads o tendencias; o sobre {2 integrided de la data ulilizada para e
analisis,

La Condicién Hipotética puede ser utilizada en una valoracidn, solo i)

1. El uso de fa condicidn hipotética es claramente necesaric para proposilo legal, para
propésito de analisis rezonable y para el propdsito del analisis de comparacion.

Z. El uso de la condicidn hipotética resulta en andlisis verosimiles; y

3. El Tasador sumple con tos requerimientos de declaracion propuestos por la Uniform
Standards of Professional Appraisal Practice. (USPAP), *

En mi opinion, las adguisiciones de propiedades para fines piblicos deben estar libres de
condiciones hipotéticas porque hasta clerfo grado pueden resultar en situaciones especulativas
izs cuales dependen de decisiones de oftras agencias, como por gjemplo, la Junta de
Planificacion, Administracion de Reglamentos v Servicios, AEE, AAA, Municipios, etc.
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Como gjemplo, en este caso la AAA habia indicado que no habia suficiente infraestructura para
proveer gl servicio de alcantarillado a este proyecto en 6 de diclembre de 2010.

Para e 4 de Sepiiembre de 2008 se indica que "LA JUNTA SE DA POR ENTERADA DE LOS
PLANTEMIENTOS FRESENTADOS POR LAS PARTES., (EL CASO) SE MANTIENE
ARCHIVADG HASTA QUE CUNMPLA CON LA LEY 418 DEL 2004,

Es mi recomendacion al DRNA gue se considere la posibilidad de que en los Informes de
Valoracian para adgquisiciones de propledades interesadas por el Departamenio, no se permitan
‘Condiciones Hipotetinas” vy gue de ser un factor de discusidn con el propietario del terreno
nteresadoe solo se proceds con un Estudio de Viabilidad Econdmica efectuado por una de las
partes y revisado por lg otra parte, considerando escenarios scondmicos de la actualidad,

El Tasador utifizd como base de su informe una Consulta de Ubicacion identificada bajo e
Numerc 98-24-0681-JPU gue entendemos surgié en 14 de Julio de 1998 o ses
aproximadamente 14 afios anies de Iz fecha de efectividad de ia tasacidn. Dicha consulta de
ubicacion para un proyecto Residencial Turistico y fue aprobada en fecha de 2 de Noviembre de
2000, pere sujeta a varias condiziones.

Esa consulta fue archivada por la Junta de Planificacion en fecha de Septiembre de 2007, lusgo
de un procaso judicial gue termind en el Tribunal Supremoe de Puerlc Rico, en el cual sz
determing que iz DIA (Declaracion de impacto Ambiental) ne era final va que ordend a le Junta
de Calidad Ambiental atender varias interrogantes importantes en ese proceso.

For tanto, iz Consulta de Ubicacion habia sido archivada para todos los propdsitos.

Ef Tasador invoco fa Condicién Hipotética de que el proceso del desarrollo de los permiscs de
Dos Mares Resort segin habian sstado ventilandose en la Junta de Planificacion, se contintien
segun habian sido planificados, antes de Iz rezonificacion y gque el proceso de ios
permisos se mantenga en efecto al momento de la valoracién.

Se indica que el Tasador cumplié con USPAP, las cuales son las Reglas Uniformes para la
Practica Frofesional de Valoracién al invocar la Condicidn Hipotética. No obstante, segin mi
opirtion, aunque aceptable, no debla ser invocada.

La zonificacion de la propiedad al 2007 era A-1 (Agricola Uno) y la Junta de Planificacién habia
aprobado una consulta la cual fue archivada en Septiembre de 2007. Casi cinco (5) afios antes
de la fecha de ia tasacion.

Para el 4 de Septiembre de 2008 se indica que “LA JUNTA SE DA POR ENTERADA DE
LOS PLANTEMIENTOS PRESENTADOS POR LAS PARTES. (EL CASO) SE MANTIENE
ARCHIVADO HASTA QUE CUMPLA CON LA LEY 416 DEL 2004,

Aungue ta zonificacion oficial de la propiedad era A-1 (Agricola Uno), el tasador utiliza como

base una consulta que habia sido aprobada en 2 de noviembre de 2000, pero archivada en
Septiembre de 2007 o sea casi cinco afos antes de ia fecha del informe (4 de diciembre de
2012). Parala fecha de la consulia en 8l afio 2000, las condiciones econdmicas en Puero Rico
eran muy diferenies a la fecha del 4 de diciembre d= 2012, Es conocido por todos de iz crisis

economica que ha afectado la economia de Puerte Rico v la actividad de 1a construccion, desde
mediados de 2006
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En este caso evaluade se utlizd informacidn que no estaba acorde con la actividad econdmica
de la islz al momento de preparar el informe. Por tanto, es nuestra recomendacidn gue se
considere iz posibilidad de iz preparacion de Estudios de Viabilidad Economica como un factor
para medir iz aplicabiidad de las condicicnes gue esiablezca un propielario y que invogue o
instruya al Tasador a ufilizar una Corlicion Hipotetica.

Fara sostaner la conclusion de valor se utilizaron cinco (5) ventas de propledades que fueron
objeto de transaccién en; Venta #1: 30 de Noviembre de 2003; Venta #2: 28 de septiembre de
2005 Venta #3: 22 de Marzo de 2007 Venta #4 27 de Mayo de 2007 y Venta #5: 13 de
Diciembre de 2006,

Ninguna de las comparables fue consumada por los menos fres afios anies de la tasacion
&n 4 de diciembre de 2012

Con el propdsito de establecer unos parametros de fechas de transacciones o venias
comparables a ser estudiadas y analizadas en los informes de valoracion, recomendamos o
siguiente:

a. Todas lzs venias comparables utilizadas en Informe de Valoracion con el fin de adquirir
ferrenos en un proceso de compra, deben ser transacciones de hasta res (3] afos de
consumadas,

b De no cbiener evidencia de ventas comparables en log parametros de tres afios de

consumadas, el Tasador nterventor debe informar y documentar las gestiones
realizadas para obtener ias comparables y justificar explicitamente e uso de
comparables con més de tres afios anies de la fecha de efectividad de! Informe de
Valoracién

3

Se tiene que indicar expliciiamente que los vecindarios inmediaios de las comparables
guardan similitud con el vecindaric inmediato del sujeto o bien inmueble bajo estudio.

d. Comparables con caracteristicas extraordinarias y condiciones sustancialmente
diferentes deben ser descartadas pars comparar con terrenos tipicos y ardinarios.

Las venias ulilizadas corresponden a sectores desarrcliados. Venta #1: localizada frente a la
playa en Bahiz Beach Plantation en Rio Grande, PR. Este es un sector desarrollado y de
propiedades de alto valor, No compara con &l vecindarnio inmediato del sujeto cuyas propiedades
son de urbanizacion tiplca v cuyos valores esiaban en $125,000.00 hasta $150,000.00. Venta
#2: Ubicada en el complejo Palmas de Mar en Humacao y colinda con la playa. Este complejo
esta constituide desde los afios 70's. Los valores en este compigjo son de propiedades de alto
cosio v valor. Venta #3: Ubicada en Rio Grande como parte del compleic Wyndham Caribbean
Resort. Este es un sector de gran interés furistico y es muy activo, Tiene ubicacion frente a la
playa; Venta #4: Compleio Cayo Largo en Fajardo con frente a playa. Este complejo ha side
aprobado y el Plano de Inscripcién en 2 de febrero de 2003; Venta #5: Esta propiedad se

localiza como parte del Complejo Palmas del Mar el cual ha sido constituido desde hace varias
deécadas.

Las ventas utllizadas son aceptables en el desarrollo de un informe, no obstante, para futuras
ocasiones deben ser dascartadas.
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Este servidor ha obtenido varias ventas de propiedades que son propiedades para desarrollos de
uso resdencial, en locslizaciones similares & sujeto. Estas ventas tienen unitarios desde
325000 00 hasta $33,080.00 por cuerda.

Es mi opinion que el sujeto objeto de valoracién tenia ef siguiente valor

52,7542 cuerdas (humedsales) @ $10,600.00/cda = $ 558,195.00 (rd)
37 2310 cuerdas @ $40,000 00/cda = 31,485 240 00
Tolal =

$2.048,435.00

Es mirecomendacion que al valorar propisdades para propositos de adquisicion con fines
publicos, sunque es aceptable por USPAP "Uniform Standard of Professional Appraisal Practice”
ne £s recomendable invocar la Condicidn Hinetética, va que resulta en situacicnes gue pueden
ser especulativas, que pueden producir un valer mayor. Las propledades se adguieren "as is" g
sea como estan al momento de e valoracion.

Nuestra recomendacion al DRNA, es que en un proceso de adguisicion de terrenos se instruya a
ios tasadores & no utilizar Consuftas de Ubicacian pErg desarrolios gue no estén aprobadas
finglmente por 2 Junta de Planificecion o por fa Cficina de gerencia de Permisos.

Mi recomendacion para casos futuros es que se utilican los servicios de Tasadores v Revisores
simulténeamente con los que contrate la entidad "The Trust for Public Land’ cuyas oficinas
principales se localizan en 7900 Red Road, Suite 25, South Miami, Florida, Estados Unidos Y que
conczean & mercado de valores de bignes raices de Pusris Rico.

Someto estos

[y

omentarios para 18 accion corespondiente.

Cordiaimente,

INEZ CAMACHOQ
PROFESIONAL DE

BIENES RAICES, LIC. #245
CERTIFICACION NO. 12
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11 de marzo de 2016

Comision de Recursos Naturales y Ambientales
PO Box 9023431
San Juan, PR 00902-3431

A fos Distinguidas Miembros de la Comision,

En acorde con nuestro compromisa durante |a vista pablica celebrada el 23 de febrero de 2016, sirva la
presente como respuasta al “Informe de Comentarios” sometido por el tasador Esteban Ndfiez Camacho
a la Secretaria del Departamento de Recursos Naturales y Ambientales {DRNA), Carmen Guerrero Pérez,
el 21 de febrero del 2014. El reporte presenta un andlisis que se prepara para expresar su “opinién
sobre las conclusiones del valor sobre una propiedad consistente de 85,9852 cuerdas, |a cual fue
adquirida en dominio absoluto por su agencia y como parte del Corredor Ecoldgico det Noreste.”

El andlisis del tasador Nufiez se basa en la revision de un reporte de tasacion preparada por nuestra
firma de una propiedad de 143.7195 cuerdas, con fecha de 7 de diciembre de 2012, el cual fue
preparado para el Trust for Public Land (TPL) y utilizado como parte del proceso de adquisicion de la
misma por el DRNA. Es importante sefialar que nuestra carta no representa una revision formal de!
trabajo en referencia, y por lo tanto no contempla cumplir con el estandar nimero tres de USPAP. Esta
carta se prepara en respuesta al reparte del tasador Nufiez con el propdsito de presentar a la Comision
nuestras observaciones, respuestas, y comentarios del mismo.

También tuvimos la oportunidad de escuchar ta audiencia piblica celebrada el 17 de febrero de 2016
donde representantes del DRNA y el tasador Nufiez presentaron ponencias y contestaron las preguntas
de los miembros de la Comision presentes en la vista. Esta carta también hace referencia a dicha
audiencia publica.

En primer fugar, es importante reconocer que el reporte del tasador Nufiez concluye que la tasacion
relacionada a la adquisicion de Dos Mares preparada nuestra firma cumplié con USPAP y con Yellow Book
y confirma que fue avalada por revisores Federales (pagina 2}. También concluye que |as ventas utilizadas
son aceptables en el desarrollo del informe (pégina 7).

Sin embargo, encontramos que el reporte preparado por el tasador Esteban Nufez con fecha de 21 de
febrero del 2014 contiene inconsistencias significativas en sus otras opiniones y conclusiones y no
cumple en numerosas ocasiones con los estandares de USPAP! vigentes en esa fecha, el requisito més
basico, legal, y fundamental para la practica de tasacién en Puerto Rico. Después de evaluar el reporte
del tasador NUifiez, seria preocupante y, en nuestra opinién un error, que el Departamento de Recursos
Naturales y Ambientales use el mismo como base para analizar las adquisiciones dentro del CEN y como
base para futuras adquisiciones. También somos de la opinidn que el reporte puede inducir a la
Comision a conclusiones errdneas de ser considerado como un analisis confiable como parte de su
investigacion.

*Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2014-2015, the Appraisal Foundation
{http:/fwww.appraisalfoundation.org/iMIS/itemDetail7iProduct Code=303)
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A continuacion, les presentamos algunas observaciones sohre las opiniones y/o recomendaciones del
tasador Nunez que levantan interrogantes, y en algunos casos serias dudas, sobre su analisis:

1. Se recomienda que “las adquisiciones de propiedades para fines publicos deben de estar libres de
condiciones hipotéticas...”

El uso de condiciones hipotéticas en los reporte de valoracién desarrollados por nuestra firma
para las propiedades dentro del Correder fue necesario para cumplir con Yellow Book, un
requisito que formo parte de nuestra contratacion y que forma parte de toda adquisicion de
tierras con fondos federales. La recomendacion dei tasador Ndfiez implica que para futuras
adquisiciones dentro del corredor, y en otras ocasicnes similares donde exista un proyecto de
gobierno y donde exista un impacto en valor sobre la propiedad a ser adquirida como resultado
de ese proyecto, no se deberfa cumplir con Yellow Book. El efecto de esta sugerencia es gue no
haya acceso a fondos federales como los que estuvieron disponibles para las adguisiciones del
Corredor en San Miguely Dos Mares, un componente grande del monto total de las
adquisiciones. Esta sugerencia es contrario a lo que el tasador expone como parte del proposito
de su informe: “optimizar el uso de fondos disponibles dirigidos a {a adquisicién de terrenos.”

2. Eltasodor Nufiez expone en su reporte que el coso de consulta de ubicacion fue archivado, lo
cual considera que no estd bajo considerocidn de lo Junta y que en casos como este, dichas
consultas no deben de ser consideradas para efectos de tasacion.

La junta de Planificacion archiva los casos cuando estd en espera de cumplimiento como parte
de su proceso normal, esto es el caso de Dos Mares (y el de San Miguel), citando de la junta:
“archivar sin perjuicio hasta gue se culmine el tramite ambiental, que es el Unico trémite que
aueda para compietar el proceso.”}) El gue una consulta esta archivada, no es equivalente a que
esta rechazada, solo expane que el proceso estd en pausa en espera de completar uno de los
procesos relacionados a la consulta.

Ef no considerar un proceso de consulta de ubicacion vigente durante el anélisis de tasacion de
una propiedad seria ignorar algo existente en relacion a la propiedad a ser adquirida. Esto es
“contrario a lo que existe, pero se supone como cierto”, lo cual es parte de la definicidn de una
condicion hipotética. Sin embargo, el tasador recomienda que estas condiciones no se utilicen
(vea recomendacion #1). Es imposible cumplir con ambas recomendaciones a la vez.

3. Eltasador recomienda establecer unos pardametros con respecto a las ventas comparables a ser
utilizadas.

Las comparables a ser utiiizadas en un reporte de valoracién deben de ser el resultado de un
analisis extenso de la propiedad tasada, bajo las condiciones especificas de la tasacion, v bajo un
analisis de Mejor Uso. Es dificil establecer pardmetros para las comparables a ser utilizadas sin
un contexto de reglamentacion y requisitos y, en algunos casos, de negociaciones particulares
con los duefios de las propiedades. En particular, nos sorprende la apinion del tasadar, la cual
expresa en estas recomendaciones con respecta a la propiedad tasada, y en la cual Ia cataloga
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como “terreno tipico y ordinario” (Pagina 7, 9(d)). Es de conocimiento de todos relacionados y
conocedares de esta propiedad que la misma no refleja un terreno tipico y ordinario y
comparario con un terreno tipico y ordinario como implica la sugerencia de! tasador Nafiez seria
un error.

4. Eltosodor recomienda que las propiedades se adquieren “os-is”, o sea, como existen ol momento
de fo valoracion.

Esta recomendacion completamente descarta el uso de Yellow Book para las tasaciones dentro
del corredor y de sus requisitos bajo el “scope of work rule” donde no se debe considerar el
impacto de un proyecto para cual el terreno sea adquirido. Aparte de las implicaciones ya
citadas en nuestra respuesta a la recomendacién #1, también es contrario a la practica tipica de
expropiacion y el derecho constitucional de justa compensacion, dado que tampoco puede
considerar impactos de valor sobre la propiedad que resulten como parte del proyecto para cual
se expropia.

Durante su participacion en [a audiencia piblica del 17 de febrero de 2016, el tasador NURez
reitera en varias ocasiones que una zonificacion nueva, actual, y restrictiva para una propiedad a
ser adquirida por el gobierno no se puede considerar en una tasacion para esos efectos, ya gque
no se puede impactar negativamente el duefio de la propiedad. Estamos de acuerdo con el
tasador y esto es consistente con el “scope of work rule” del Yellow Book y el derecho de justa
compensacion en los tribunales. Sin embargo, el tasador Nufiez a la misma vez reitera tanto en
fa audiencia publica como en su reporte que la propiedad se tase “As-Is”, Tasar una propiedad
“As-Is” significa tasar con la zonificacion al momento de tasacién, lo cual es contradictorio con lo
expuesto por el mismo tasader al decir que no se puede considerar la zonificacién actual,

En efecto, {a Gnica manera disponible para no considerar ta zonificacion actual es por condicion
hipotética, algo que el tasador NUfiez también recomienda que no se debe de hacer. De nuevo,
es imposible cumplir con todas las sugerencias del tasador Ndfez.

5. Eltasador procede a desarrollar una opinién de valor.

Es agui que entendemos que el tasador comete un error significativo y altamente preocupante,
ya que al emitir una opinidn de valor tiene una obligacién a cumplir con USPAP y todos sus
requisitos bajo estdndares ntimero 1y ndmero 2. El tasador no cumplié con estos estandares en
numerosas ocasiones. El resultado de esto es que la opinidn emitida no tiene ningtn
significado, ya que no presenta las circunstancias bésicas para poner en el contexto apropiado el
valor reportado, tales como:

- Estandares Aplicables

- Alcance y condiciones de! trabajo

- Fecha efectiva del valor reportado

- Presunciones y condiciones que tengan impacto directo en la valoracion.

- Analisis de Mejor Uso

- Analisis y proceso de ajustes a las transacciones comparables seleccionadas

MoOLOSKEY, MULET & BONNIN APPRAISERS, P.5.0C.
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- Analisis y procesa de conclusién para reportar su opinion de valor

5in esta informacion basica y fundamental, es imposible poner en contexto el valor reportado.
Sin contexto, el vaior reportado por el tasador Ndfiez no se puede usar como punto de
comparacion en ningln andlisis y menos con un valor dentro de un contexte especifico v
particular como et que se reporta en la tasacion desarrollada por nuestra firma para Dos Mares.
Esto seria comparar chinas con botellas, aungue en este caso serfa comparar chinas con algo
gue no sahemos lo que es.

6. [l tasador usa paro su andlisis ventas que ocurrieron después de Ia fecha del reporte para el cual
emite sus comentarios.

Como el tasador no reporta la fecha efectiva de su anélisis, se presume gue es a la misma fecha
que la tasacion que es sujeto de sus comentarios, ya que en la pagina 8 del reporte expresa que
la propiedad “tenia el siguiente valor”. Sin embargo, 2 opinidn de valor en el mercado
reportada por el tasador se basa en tres comparables, dos de las cuales ocurrieron luego de la
fecha efectiva de ia tasacion sujeto a sus comentarios. Hubiese sido imposible tener esa
informacion para esa fecha ya que no habfa ocurrido.

7. Eltosador uso pora su andlisis ventus de desarrollo residencial de bajo costo.

Dado que el tasador no presenta ningdn anélisis ni explicacion al respecto, no se sabe bajo cual
estandar ni bajo cuales condiciones se desarrollo la opinidn de valor, lo cual es un
incumplimiento con USPAP. Tampoco presenta ni explica su andlisis y conclusién de Mejor Uso
para la propiedad tasada.

Sin embargo, la unica alternativa para poder utilizar esas comparables para su analisis es
utilizando una condicién hipotética, dado que un desarrolio de vivienda unifamiliar de bajos
recursos no es un uso permitido dentro de los limites del CEN. Sin embargo, esta condicion
hipotética no se presenta ni se expone ni se explica en su reporte. También es contrario a sus
propias recomendaciones en el reporte de no utilizar condiciones hipotéticas. Ademds, el
tasador al utilizar estas comparables para desarrollo residencial de bajo costo implica que esa es
su conclusion de Mejor Uso para la propiedad tasada. Para concluir eso, el tasador Nufiez
tendria que analizar |a probabilidad de obtener dichos permisos y asumir que una consulta de
ubicacidn eventualmente se aprobaria a esos efectos. En fin, para usar las ventas que presentd
en el reporte, el tasador tendria que hacer todo lo que recomienda que no se haga en su
informe. El tasador Nufiez tampoco explica porque descarta un uso turistico en la parcela como
Mejor Uso en comparacién a un uso residencial de bajo costo, ya que si va a asumir un proceso
de permisologia y aprobacidn razonablemente obtenible, un uso turistico resultaria en un valor
mayor a la propiedad, lo cual es la definicion de Mejor Uso.

Dentro de nuestra evaluacion del reporte del tasador Nifiez, entendemos que las observaciones aqui
resumidas son las mas relevantes para la Comisién dentro de su investigacién en curso.
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Nuestra oficina primero tuve la oportunidad de evaluar el reporte del tasador Nifiez en abril def afio 2014
cuando TPL nos lo envia para nuestra consideracion. El 20 de mayo de 2014 se prepard y se le envid a TPL
nuestra respuesta al reporte en ingiés. La misma se incluye a esta carta como referencia, entra en mas
detalle sobre las observaciones aqui expuestas, e incluye observaciones y comentarios adicionales, TPL
nos confirmé en junio de 2014 que se le proveyd nuestra carta de respuesta y observaciones al DRNA y
entendemos que posiblemente ya se le haya provisto a la Comision como parte de su investigacion.

El tasador Nifiez también le presenta a la Comisidn durante su participacion en la audiencia piblica et 17
de febrero de 2016 informacién que ies pudiese inducir a errores en su investigacion. Algunos ejemplos
de esto:

- El tasador hace referencia a la compraventa del terreno de Dos Mares en el afio 2003, por
$2,987,000 alegando que a la fecha de adquisicidn el proyecto ya contaba con un proceso de
permisas y una consulta que habia sido aprobada en el afio 2000. Aunque la transaccién cerrd
en esa fecha, ios acuerdos y términos para adquirir la misma se acordaron en el 1995, previo
a la aprebacion del Plan Conceptual y previo a la consulta de ubicacidn sometida en el 1998,
La transaccion refleja la de una propiedad vacante anterior a dicho proceso de permisos y
bajo condiciones econdmicas de! afio 1995.

- Eltasador dice a fa Comisidn que las condiciones hipotéticas no se pueden usar en tribunales
locales, algo que inmediatamente desmiente DRNA vy se lo expresa a la Comisidn durante la
audiencia publica, ya que seglin el DRNA el tribunal aceptd condicianes hipotéticas en al caso
de expropiacion de Costa Serena.

- El tasador expresa que no se debe de usar las condiciones hipotéticas porque resultan en
valores mas altos. Una condicion hipotética puede aumentar, reducir, o no tener efecto
alguno en valor. El uso y proposito de una condicién hipotética no estd atado ni relacionado
a subir o batar un valor.

En resumen, después de evaluar el reporte del tasador Nufiez al cual se le hace referencia en esta carta,
y su participacion durante la audiencia publica el 17 de febrero de 2016, somos de la opinidn que lo
expuesto por el tasador no cumple con los criterios basicos para ser considerado informacién y andtisis
confiable y, mas adn, somos de la opinidn que lo expresado por el tasador puede inducir tanto a la
Comisidn como al DRNA y a otras entidades o personas a conclusiones erréneas. Es nuestra
recomendacion que ia Comision no considere el reporte y las expresiones del tasador Niifiez como
confiables para su investigacién en curso. [

Respetuoséfng,nfé, \ T
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